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INTRODUCCION
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En muchos medios de comunicaciéon locales de Puebla y nacionales, se ha
expresado en diferentes ocasiones la inseguridad constante y la violaciéon de los
domicilios por parte de la delincuencia, lo que genera en la ciudadania una gran
preocupacion continua. Esta es una de las principales razones por las que
muchos ciudadanos deciden comprar una casa o departamento en condominio.

Es muy importante pensar no solo en un Condominio Horizontal como tantos,
sino que al interior del mismo se mantenga una vigilancia permanente y una
buena relacién vecinal, a través de la participacion vecinal en una serie de
actividades socioculturales, donde realicen convivencias los condominos: los
nifnos, los jovenes, los adultos y los adultos mayores.

La comunidad de San Baltazar Tetela, Puebla, ha tenido una evolucion en su
crecimiento cultural, social, econdmico y politico, este continuo proceso de
transformacion queda expresado en su arquitectura, al crear nuevos espacios
para satisfacer las necesidades econémicas y socioculturales.

Los espacios arquitecténicos de una ciudad manifiestan la importancia histérica de
su poblacién, los nuevos espacios deben considerarse indispensables para el
respeto a los usos y costumbres locales. El disefio arquitectonico de un
Condominio Horizontal debera adecuarse a la cultura, a la economia y a la
arquitectura de su sociedad.

Los Condominios Horizontales deben ser centros habitacionales y de desarrollo
social al mismo tiempo, cuyo objetivo principal sea que las familias se favorezcan
mutuamente con la participacion de los propios condéminos, donde se fomente el
acercamiento familiar, el disfrutar de espacios habitacionales comunes y privados,
viviendo en un lugar seguro, saludable, confortable y de un mutuo desarrollo
sociocultural.

El interés social debe regularse, modificarse, organizarse y administrarse, para
que funcione como un bien con varios propietarios, bajo el régimen de Propiedad
en Condominio, a través de la “Ley de Condominios”.

Las relaciones entre los conduefios deberan ser reguladas. Las controversias
deberan resolverse mediante las conciliaciones basadas en: el didlogo respetuoso
y lo que establezca el Reglamento Interno, que sera aprobado por la Asamblea
General, como la maxima autoridad interna, para la toma de decisiones y para la
solucion de los asuntos propios del condominio.

La forma de visualizar el proceso de desarrollo urbano es directamente
proporcional al desarrollo econdmico de las sociedades mexicanas locales de
cada estado, hoy sigue siendo materia de estudio para los urbanistas y en




especial para los arquitectos, donde los industriales y agricultores resultan ser el
principal impulso de la economia de la nacion. La concentracion de poblacién se
origina en lugares donde los medios de produccion son altamente exitosos.

Las actividades productivas son las fuentes de empleo y el origen del desarrollo
econdémico, por lo tanto del desarrollo urbano que se observa en las ciudades del
mundo, hace reaccionar a las autoridades locales, tomando decisiones politicas y
sociales para enfrentar los problemas de diferentes indoles, sobre todo los
servicios municipales, que demandan los ciudadanos y que en medida de buenas
soluciones tendremos mejores condiciones de desarrollo.

Esta situacién se convierte en un circulo, donde la lucha por el bienestar general
enfrenta nuevos problemas y asi sucesivamente, lo que es motivo de trabajos de
investigacion, privilegiando las variables principales para ser estudiadas de
manera profunda. El Desarrollo Urbano en nuestro pais, estudia principalmente
el comportamiento de las ciudades, que son dignas muestras de lo que podemos
vigilar, tanto en los aciertos como los errores.

La investigacién sobre los problemas urbanos, nos acerca a la solucion de los
problemas, que no son contemplados de forma integral, debido a su gran
complejidad y al desconocimiento de cual pueden ser la conducta de las
sociedades en el futuro, lo que motiva a ser muy cuidadosos en el andlisis y el
estudio de las variables independientes, que son las principales causas por las
que se justifican las decisiones politicas de quienes gobiernan.

Los Condominio Horizontales son pequefios fraccionamientos, que van
conformando la mancha urbana, que ayudan al disefio del desarrollo urbano y a
las autoridades municipales, en el manejo de la problematica de los servicios y de
la complejidad de la traza urbana.

Los ritmos de crecimiento de las poblaciones y los niveles de concentracion de
poblacion, son algunas de las causas que intervienen en la demanda de espacios
para la construccién de viviendas unifamiliares. Estas casas son susceptibles de
ser sembradas en el interior de los predios, buscando la orientacién mas favorable
para cada casa y en armonia con un diseno arquitecténico sencillo.

Los conddminos tienen grandes Ventajas al vivir en conjuntos de esta naturaleza,
como son: la vigilancia permanente, los servicios municipales, mayor seguridad y
un mejor ambiente social, lo que permite el fortalecimiento social, cultural y
econdémico, de las familias que vivan en su interior.

El adquirir una vivienda unifamiliar, permitira el desarrollo personal de cada uno de
los miembros de la familia, dando seguridad y tranquilidad, de no ser asi, al paso
de los afios ocasionara graves trastornos psicoldgicos, como la frustracién, que es
muy dificil de detectar y de erradicar, asi la tranquilidad familiar es el estado
emocional equilibrado donde cimienta de la felicidad y el sano desarrollo.




(1)

El Crecimiento Urbano en ocasiones genera muchas variables para estudiar los
factores que intervienen, ya que son multiples las causas que provocan los
asentamientos humanos y que al mismo tiempo sorprende a las autoridades
municipales, por lo tanto hacen faltan urbanistas para la realizacién de los
estudios en gabinete como de campo, que terminan por dejar a los futuros
responsables con un enorme paquete de problemas por solucionar.

Las causas y los origenes del Crecimiento Urbano pueden ser muy particulares
en cada ciudad, sin embargo el problema de las viviendas unifamiliares, viene
acompafado de la creacion de la infraestructura urbana, que es responsabilidad
de la autoridad gubernamental, ademas de satisfacer los servicios municipales,
que la poblacién demanda, al tiempo de que debera ser incorporada a la mancha
urbana dicho crecimiento.

Existen importantes agentes que influyen en el Desarrollo Urbano, que al mismo
tiempo los productores, comerciantes de materiales y prestadores de servicios, de
cada ciudad hacen su propia estrategia para el uso del suelo, para favorecer sus
intereses econdmicos. Los agentes que participan pueden ser grupos y se
clasifican de la siguiente forma:

A. Los Industriales.- Son los fabricantes de materiales que suministran los
productos manufacturados para ser utilizados en la construccion de viviendas
unifamiliares, coordinando acciones econdmicas a favor de sus intereses,
siendo una de ellas el uso del espacio para hacerse necesarios en el catalogo
de las edificaciones.

B. Los Comerciantes.- Son los grupos dedicados a la coordinacion de esfuerzos
encaminados a la comercializaciéon y dan un uso especifico al uso del suelo,
formando muchas veces monopolios, como es el caso de las plazas
comerciales y los comerciantes empresarios en grande y en pequefio.

C. Los Bancos y Financieras.- Son los que intervienen en el sistema
inmobiliario con sus estrategias para el uso del espacio, sobre todo en
momentos de crisis econodmicas, con acciones agresivas en el sector
inmobiliario, con la especulacion de la vivienda y la venta de los predios.

D. El Estado.- Es el que se encarga a través de sus instituciones de producir los
servicios municipales, la infraestructura urbana y la vivienda de interés social,
teniendo injerencia en los servicios de apoyo para solucionar demandas
industriales y comerciales.

E. Las Poblaciones.- Son las que se encargan de proponer soluciones a las
condiciones de produccién para el sector inmobiliario, proporcionar la fuerza
de trabajo y el suelo como producto, por lo tanto tener propiedad sobre el
suelo de acuerdo con los tipos de propiedad. (1)

Cortés Barradas, Blanca Estela.- “La Des-urbanizacion de la Ciudad de Puebla”

BUAP, Puebla, agosto de 2000.




Una de las principales caracteristicas de este trabajo es dar a conocer una vision
de lo que en nuestro tiempo son: Los Condominios Horizontales y lo que
pueden significar para la sociedad, no solo porque sean bien proyectados, sino
porque las cualidades fisicas de espacio, que armonicen con el medio ambiente y
con el paisaje urbano, sin dejar de lado los espacios que signifique su desarrollo
social, cultural y econdmico, trabajar por una sociedad incluyente en todos
sentidos.

Han transcurrido mucho tiempo desde que se hicieron ver las intenciones sociales
de nuestros gobiernos, cada seis afios, pero no se ha logrado avanzar lo
suficiente en materia de justicia social, porque las familias mexicanas se han visto
engafiadas, sometidas a la impunidad y a la corrupcion de las administraciones en
los tres ordenes de gobierno: ElI Federal, El Estatal y EI Municipal. La
informacion es manejada con la burocracia de las autoridades.

Las nuevas formas de ver La Arquitectura del futuro nacional, deben enfocarse al
bienestar social, de manera que se visualice el porvenir, con una vocacion de
bienestar social donde se corrijan, se actualicen y se aumenten las viviendas, con
el fin de que se dé la solidaridad de manera permanente, en beneficio de la
nacién. Que los profesionales de la construccion como los arquitectos y los
ingenieros civiles, se esmeren en ser mejores mexicanos.

Entre los temas que mas me llaman la atencién, son: los origenes de Los
Condominios Horizontales, sus perspectivas y su integracion urbana, que son
razones para ser estudiadas con mas profundidad. Es muy importante el disefio
de los espacios, el manejo de los costos y el control de calidad de la obra, contar
con explicaciones detalladas que puedan servir de guia para futuros constructores
que por su vocacion ejerzan con honestidad sus conocimientos.

El principal objetivo es que los arquitectos y los constructores, no solamente
disefien por conveniencia unilateral los espacios, sino que con trabajos de
investigacion faciliten la construccion de sus obras, lo hagan con sencillez y
vigilando la economia de costos. Cuando distinguimos que es lo importante y
porque lo es, con el apoyo de Los Equipos mas modernos y completos, sin que
por esto se excluyan los conocimientos anteriores o sencillos ya conocidos.

La tarea de constructor es aparentemente sencilla, pues tiene sus requerimientos
y sus secretos como todos los oficios, cuando se pretende ser excelente en el
oficio. Se han sumado algunos conceptos que son de gran importancia para el
arquitecto o el constructor, el enfoque basico es diferente a otras opiniones que
son muy respetables y dignas de reconocimientos.

Muchos dibujos pueden ser de rutina, no obstante, hay algunas situaciones que
requieren la investigacion y la intervencion de alguien que tenga conocimientos
cientificos de los problemas en el andlisis de la construccién y en la elaboracion
de planos de los topograficos. De aqui la importancia de tomar en cuenta estos
aspectos en materia de disefo.




La produccion de viviendas unifamiliares provoca cambios evidentes y producen
problemas de urbanizacion, los cuales nos permiten entender la complejidad de
llevar a cada casa los servicios municipales, necesarios para el desarrollo de la
sociedad, que al ser estudiados, no solo se conoceran las dificultades, sino que el
problema va en aumento. Para solucionar las demandas de la propiedad privada,
requiere definir el uso de suelo y la complejidad de muchas vialidades.

El problema mas serio es El Precio de la vivienda unifamiliar, porque es muy bajo
el porcentaje de compradores que tienen los recursos econdmicos para cubrir el
precio de contado, sin embargo influye mucho el moto a pagar. Los créditos son
en gran parte la solucion de este problema, ya que existen en el mercado ofertas
financieras muy diversas para la adquisicion de vivienda, asi como para el
constructor que necesita apoyarse en un crédito financiero.

En la toma de decisiones analizamos no solo los estudios que son ejemplos de
desempeno eficiente en la construccion de edificaciones, sino que ponemos la
mirada en predicciones o encuestas que algunos expertos hacen en esta materia,
no solo en el considerar los precios de los materiales mas diversos, pero también
como influye la Mano de obra, cuando no han sido motivados con un salario justo
y que son sensibles al reconocimiento como muestra de afecto personal.

El factor humano es necesario para cualquier edificacion, pero es frecuente que
no se actue de forma conveniente, tomamos decisiones correctas en escoger bien
los materiales, pero la mano de obra también es fundamental saber escoger.
Experimentar con los trabajadores o con los ejecutivos para impulsar la
produccion de calidad total, solo que nos conformamos con resultados regulares y
reconocemos que unos cuantos son los que tienen éxito.

Las ideas de cooperacion entre la supervision del residente y los trabajadores
podrian generar una fuerza poderosa para el aumento de la eficiencia productiva,
son cosas muy conocidas. Es objeto de experimentar cuando vemos las obras y
en los diferentes grupos de trabajo, sin embargo, las campafias de produccion
funcionan mejor cuando se complementan con la supervision y el trato cordial
entre los trabajadores y la constructora. (2)

En nuestros dias existen muchas formas de relacionarnos tanto trabajadores y las
constructoras, para un crecimiento sano y normal, prosperar a base de
negociaciones colectivas, las cuales a veces pueden parecer fantasticas en el
pasado reciente. Debemos tener paciencia para reconocer la lentitud inevitable y
las desigualdades del desarrollo psicoldgico.

Los problemas emocionales deben ventilarse entre las partes con base en el
respeto mutuo, la tolerancia y con una eficiente comunicacién, porque todo esto
hace que la cooperacién sea genuina, sincera y eficaz.

(2) Mc Gregor, Douglas. “Mando y Motivacién”. Editorial Diana, S. A. 32.impresion. México, D.
F. 1977.
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PROLOGO
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En el pasado no era comun hablar de Condominio Horizontal, cuando hoy en
dia es una alta prioridad para la ciudadania, el derecho a una vivienda digna, que
debe defenderse en las tribunas politicas de nuestro pais. Se me puede
considerar como una exageracién no vivir en condominio, advierto que es un
problema serio, pero que puede tener graves consecuencias sociales.

Los socidlogos, los psicologos y los cientificos revelan que los avances
econémicos, industriales, tecnologicos y sociales, se realizan en el seno familiar,
es decir, desde sus casas con la convivencia cotidiana, entendiendo, razonando y
con actividades sencillas, sin tener mas informacién que la que se vive con la
familia, pero sobre todo se evitaran las influencias negativas.

Las consecuencias resultantes son a corto, mediano y largo plazo, sobre la
influencia positiva de poseer una vivienda honorable y adecuada a las
necesidades o las consecuencias negativas de no tener una vivienda sin hogar.

Los mexicanos tenemos que resolver un gran problema y que tiene un alto valor
en la economia familiar, que es: el de adquirir una vivienda digna, que nos permita
resguardar nuestra salud, que nos de bienestar, que nos ayude a obtener un buen
desarrollo socio cultural y sobre todo que sea segura para nuestros hijos.

En muchos paises han tratado de resolver el problema de la vivienda sin buenos
resultados, que es fundamental para el desarrollo de los ciudadanos, hoy todavia
se continda investigando una solucién modelo, que cumpla con tres condiciones:
el econdmico, el confort y la seguridad, con gran prioridad, que evite la
destruccién de nuestro Medio Ambiente. Tenemos que administrar con eficacia los
medios a nuestro alcance, para hacer realidad lo que es un gran reto para todos.

Los conservacionistas vuelven su mirada para tratar de solucionar el equilibrio
entre el hombre y medio ambiente, pero yo afirmo, que nuestros antepasados a lo
largo de miles de afios aprendieron con dureza a convivir con el medio ambiente.

Los arquitectos tenemos que disefiar mejores viviendas a las existentes, sin
permitir el conformismo (el ahi se va) y poner en tela de juicio los conocimientos o
nuestra capacidad para redisefiar lo que se ha construido, “estamos mal, si
pensamos que estamos bien”, recordar que las necesidades tienen sus
soluciones y que debemos cumplir con nuestra sociedad, ya que vamos a ser
evaluados, no dejar nuestras ilusiones en el cofre de los bonitos recuerdos.

Las catastrofes naturales, la guerra, el hambre y la pobreza, tienen sus
consecuencias, ya que producen un desequilibrio y los mitos del pasado, yo me
atrevo a afirmar, no queremos entender todavia el verdadero significado de la vida
del hombre en equilibrio con el medio ambiente y que estamos cayendo en el error
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de destruir nuestro planeta recogiendo la mala consecuencias.

Lo que entendemos puede ser diferente a la verdad, luego entonces que se
velen los significados a quien tenga ojos para ver. Nuestros antepasados no
tenian tecnologias tan complejas como la nuestra, pero si su profundidad y la
sencillez en sus viviendas la hacian funcionales y de excelente disefio.

Los seres humanos debemos entender que el equilibrio entre la vida y los
desafios necesitamos la utilizacion de nuestra inteligencia para enfrentarlos. El
poder que tienen las ciencias, las tecnologias y las habilidades ayudan talento de
los hombres y hacen de lo imposible, una realidad sorprendente.

El poder del talento se puede utilizar en provecho de la humanidad y favor del
medio ambiente. En los siglo XV y XVI Andrea Palladio fue uno de los arquitectos
de gran talento y el mas influyente de todos los tiempos. Durante doscientos afios
su austeridad, su clasicismo y su originalidad, influyd en los arquitectos de toda
Europa y América, las proporciones, la simetria y los porticos, todos sus disefios
son de gran valor sus proyectos arquitecténicos.

La arquitectura en el renacimiento fue influenciada por la genialidad de Miguel
Angel (Michelangelo Bounarroti), cuyas edificaciones en los siglos XV y XVI que
son solo una parte de su legado, pero Andrea Palladio superaria en mucho a
cualquiera de los arquitectos de su época. Estudio los edificios romanos antiguos
y sus proyectos meticulosamente simétricos, sus proporciones armonicas y sus
proyectos inspirados en los templos romanos.

Palladio se distinguidé por su Simetria y austeridad, piedra blanca y trazo
simétrico formal, en planta y en fachadas, simetria en ocasiones por los cuatro
lados, con su clasicismo simétrico y severo, Thomas Jefferson arquitecto y
presidente de los Estados Unidos fue cautivado por el estilo Palladiano que se
extendié por todo el mundo. Aqui la prueba de que se pueden hacer cambios
importantes en la Arquitectura.

El resultado de que ardiera una serie de ideas destructoras, debido a la sobre
explotacién de los bosques por sus maderas, lo que ha generado grandes
contaminantes en la atmdésfera, esto es lo que debemos evitar, pero debido a la
creciente demanda de viviendas se ha incrementado este desastre.

Por ultimo los grupos financieros fuertes, que pretenden seguir ganando
cantidades estratosféricas de dinero, por los fraccionamientos y por las viviendas
claustrofdbicas, contribuyen al empobrecimiento de miles y miles de familias, por
esto se exigen cambios serios, para mejorar los procedimientos constructivos.

“Una mejor vida y estable, no es congruente cuando vivimos hacinados.”

M.A.T.N.
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OBJETIVOS GENERALES

La participacion de un grupo profesionales de la construccion y en especial del
arquitecto, como Disenador y Director Responsable Obra (DRO), que pretende
construir un Condominio Horizontal, para construir 30 casas, con un programa
particular que oferte viviendas unifamiliares de interés medio.

El Condominio Horizontal de San Baltazar Tetela, en municipio de Puebla, se
debe adaptar al contexto urbano local, que permita mejorar la imagen de la
comunidad, al proyectar un destino habitacional de esta naturaleza, va a generar
una plusvalia y una la convivencia sana, donde los espacios sean funcionales sin
ser angustiantes y que tenga los servicios municipales, en beneficio tanto para sus
habitantes como para los visitantes del conjunto.

Las expresiones artisticas, las acciones virtuosas y el buen estilo, seran siempre
un calificativo positivo en el futuro, recibir este elogio se disfruta, crea un prestigio,
influye en la sociedad, cuando expresamos que: “la belleza es verdad y la
verdad es belleza”, generan ideas en los artistas y en los pensadores,
calificandolos de buen gusto.

La humanidad tiene la capacidad para identificar las virtudes y los defectos, para
discernir entre lo correcto y lo incorrecto, es el saber localizar los valores de la
estética y las capacidades artisticas. Cuando examinamos la belleza de una obra,
nos damos cuenta de la belleza moral de los artistas y nos sumamos al decir que
la arquitectura es bella, porque tiene proporciones verdaderas gracias a su autor.

El Buen Gusto es, la capacidad de disfrutar de la belleza y de rechazar la
fealdad, el arquitecto es calificado como artista, ademas es considerado como un
juez, que todos se disponen a escuchar con atencién y seriedad. Se puede hacer
de un Condominio Horizontal una obra artistica, con proporciones y con
elementos basados en armonia, ya que las buenas obras arquitecténicas las
hacen los buenos.

Uno de los grandes problemas sociales que se tienen en las viviendas
unifamiliares en México, es “El Hacinamiento”, ya que los precios de las casas
se ha sobrevalorado, regidos por el mercado inmobiliario. “El Hacinamiento” se
manifiesta con la precariedad residencial, lo que origina la Exclusion Social, hacen
que se presenten las expresiones conflictivas, se fomente “la cama caliente” y “el
sinhogarismo” (1).

Garcia Garcia, Sergio. ‘Fendmenos de exclusion social e inmigracién”, Editorial De

Espana. Marzo de 2005. Pag. 87.
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OBJETIVOS PARTICULARES

Para lograr un mejor desarrollo de la vida interna del Condominio Horizontal son
necesarios algunos Obijetivos Particulares, pueden ser los siguientes:

e Investigar, promocionar y difundir las actividades culturales, para el uso vy
aprovechamiento de las areas comunes relacionadas con el medio ambiente.

e Desarrollar el lugar donde la nifiez y la juventud puedan mejorar su creatividad,
su educacion, la convivencia y su sensibilidad artistica, deportiva, cultural, etc....

¢ Definir los espacios socio-culturales, deportivos y de acceso a los avances
tecnoldgicos, en beneficio de la sociedad del condominio.

e Promover, programar y acercar con ciclos de conferencias, convocando a los
condéminos a un mejor desarrollo econémico, de salud y superacion personal.

e Encausar el patrimonio familiar con la adquisicién de una casa unifamiliar de
acuerdo a sus gustos, a sus necesidades y a sus posibilidades econdémicas.

e Evitar la exclusion residencial, a través de mecanismos de convivencia al interior
del conjunto, que promueva la comunicacion permanente.

e Promover la venta de las casas unifamiliares con los mejores precios y los
mejores planes de financiamiento del mercado inmobiliario, sin sacrificar ni
exceder los espacios que integran cada vivienda.

El Condominio Horizontal es un conjunto de viviendas compuesta con Casas
Unifamiliares, que se construyen en predios individuales, con la intencién de
satisfacer la demanda de exclusividad y de mayor seguridad, dirigida a la clase
media, para conservar el capital patrimonial de las familias. Esta definicion nos
permite distinguir con facilidad, que se enfoca a un determinado nivel socio-
econdémico, dando una mayor plusvalia al suelo por su uso.

La decision de modificar el Uso del Suelo a favor de viviendas unifamiliares, es
para construir Casas Unifamiliares en un conjunto, esto nos indica un proceso de
producciéon con elementos de mucho valor, como: privacidad, exclusividad y
mayor seguridad, lo que toma muy en cuenta el comprador de una Casa
Unifamiliar, haciendo que su inversion patrimonial tenga un valor mas salido.

Las viviendas en Casas Unifamiliares representan un gran soporte para las
familias, pero cuando se construyen en Condominios Horizontales, es todavia mas
trascendente para todos los miembros de la familia, porque cumple con una mejor
plusvalia para la inversién familiar.
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METODOLOGIA

La informaciéon sera ordenada siguiendo la secuencia que se especifica en el
indice que esta al principio de este documento, con la finalidad de que el lector
pueda hacerse una idea rapidamente de lo que encontrara. Esto es la hipotesis
del trabajo sirve para definir cuanto antes el ambito de la tesis, desde lo general a
lo particular. El avance del trabajo ird modificandose o reestructurandose, varias
veces que puede asumir una forma completamente diferente.

El “Plan de Trabajo” es el proceso metodolégico, esto significa el desarrollo de
una formulacién general controlada con un indice provisional, que explique las
hipotesis, de una forma directa de avance en el transcurso de las actividades que
quedaran por desempefiar las ideas de manera particular, sintetizando las
actividades en:

Anélisis del Tema: El Condominio Horizontal.- El Desarrollo Urbano.
Caracteristicas de los Capitulos.- Tecnologia de la Arquitectura.
Desarrollo del Plan de Trabajo.- El Terreno y El Proyecto.

Debatir el Area Tematica.- Los Beneficios y Las Desventajas.

El Condominio Horizontal.- Investigar los Aciertos y los Errores.

moows>

Necesidades y soluciones para el proyecto:

La poblacion del mundo ha crecido mucho en los ultimos afios y su formacion ha
variado; ahora existe un gran numero de personas con capacidad de obtener
beneficios que le permiten alargar su vida. El reclamo ejerce una gran presién
sobre las plantas industriales para obtener los productos necesarios en cantidades
suficientes, a precios econémicos y de alta calidad. Esta gran demanda origina un
movimiento evolutivo al interior de los sistemas de fabricacién estandarizada.

Se pretende alcanzar un trabajo de investigacion que se delimita a los
condominios horizontales, buscando que la informacion sea el resultado de
experiencias profesionales y sobre todo que se considere el aspecto tedrico como
un campo virgen por conquistar, efectuando un plan de investigacién profundo.

Pretender identificar las necesidades y preferencias de los futuros
“‘Compradores”, mejorar los procesos de produccion con alta tecnologia y una
economia para abatir costos y medirlos, verificando su factibilidad de los objetivos
que deseamos alcanzar. Satisfacer las expectativas de los compradores con la
belleza, solidez, funcionamiento y los precios.

El vigilar la calidad de los productos y la seguridad del proceso, para la aplicacién
de una Metodologia resulte sustancialmente provechosa, los constructores
debemos mantener los estandares de calidad en las edificaciones y que en otros
paises se procura mantener una metodologia desde sus investigaciones,
anteproyectos, proyectos y la ejecucién de las obras, para garantizar que la
calidad sea respetada y que quede como antecedente para otros proyectos.
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Hoy tenemos una gran responsabilidad de que los nuevos proyectos mantengan
la calidad y que las bases sigan siendo guiadas por una Metodologia eficaz y
actual, muy bien supervisada, porque la calidad es una de las grandes exigencias
del buen constructor. La informacion desde un inicio debera ser completa, clara y
ordenarla conforme se vaya obteniendo, para obtener un buen resultado y
conforme a un objetivo principal que persiguen los procesos productivos.

Un objetivo final es el de determinar el orden, la desorientacion del investigador no
puede articular el plan y si lo mantiene confuso. Carecer de la informacion
suficiente significa decidir a oscuras, que delata ignorancia de los conocimientos
del tema. Lo malo es que un “Plan de Trabajo” nacido de manera arbitraria no es
bueno de guia para el trabajo cientifico, esto perturbara y conducira al fracaso la
investigacion.

Es necesario el trabajar primero con el titulo, la introduccién y el indice, en
algunos libros se encuentra al principio y en otros al final, lo importante es escribir
el indice como una hipétesis del trabajo y que define el ambito de La Tesis. Hay
que cumplir con entusiasmo y seriedad, para adquirir un rico conjunto de ideas
acerca del tema, considerar los aspectos mas interesantes, sobre las fuentes
directas de la informacion, de la utilidad de ciertos instrumentos de trabajo.

El indice hipotético habra de ser reestructurado varia veces, para tomar una
forma diferente, la base es que tengamos un punto de partida. Hacer siempre un
plan como punto de partida, con la flexibilidad necesaria, ya que la rigidez es poco
redituable y cansada. El plan de trabajo asumird la forma de un indice
Provisional donde los capitulos estén con un cierto grado de resumen, como una
propuesta de acceso al tema con ideas claras y sencillas, para avanzar.

Las ideas incentivan la inteligencia y la imaginacion, a veces el orden es el camino
para construir en arménica las teorias, las recortamos o la ampliamos, las
modificamos con la certeza de que se pueden ir avanzando y darles la claridad
necesaria. El creer en la capacidad para disefar un “Plan de trabajo” es
saludable, permitira que el caudal de ideas sea bien manejado.

Ser muy preciso en la direccion del “Plan de Trabajo” que reitero en primera
instancia sera: el titulo, el indice y la introducciéon. Cuando nos formulamos
preguntas pueden surgir algunos Capitulos para nuestro indice, por ejemplo:

Bibliografia del tema

El acontecimiento relevantes

Las noticias y fuentes de informacion
Analisis matematicos del tema
Analisis del contenido Historicos
Conclusiones y Propuestas

S o
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CAPITULO 1.

FUNDAMENTACION DEL TEMA
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FUNDAMENTACION DEL TEMA

L L O I

e o B s N S RS

Las poblaciones han aumentado de manera espectacular desde el afio 1900 al
afio 2000, donde el incremento se ve con mas claridad en la Ciudad de México, ya
que su crecimiento fue de mas de 50 veces, en estos cien afos.

La escasez de terrenos adecuados se han encarecido, por la concentracion de
poblacion, donde el crecimiento de vecindades y construcciones similares, se han
convertido al paso del tiempo en insalubres y anti-funcionales. Los herederos de
estas propiedades en su mayoria, no les interesaba reparar las viviendas, solo les
desean cobrar sus rentas, hoy existen muchas de ellas sin mantenimiento.

Una vivienda propia es una necesidad, desde 1954 se comienza la primera ley
en la materia en México, referente al condominio y complementaria al Cédigo Civil
vigente, ya que en el Codigo Civil de 1870, incluia el término de indiviso. En el
régimen de propiedad en condominio, cada titular disfruta de sus derechos en
calidad de propietario.

Los conddminos podran vender su parte, darlo en arrendamiento, hipotecarlo,
gravarlo y celebrar convenios, respecto de la unidad de propiedad exclusiva, todos
los contratos a los que se refiere el derecho comun, con las limitaciones y
modalidades que establecen las leyes.

Actualmente existen condominios horizontales, verticales o mixtos, segun su
diseno arquitectonico, su estructura, para habitacionales, comerciales, industriales
0 mixtos segun su uso. Los hay desde dos unidades, como podria ser una casa
duplex o bien enormes condominios que alojan viviendas, hoteles, oficinas,
comercios, restaurantes y hasta cines, como es el caso del edificio Oceanic 2000,
construido en Acapulco.

A partir de los primeros condominios de los afios 50s, hasta la fecha, se han
construido infinidad de condominios de todo tipo, pero es en fechas recientes
cuando se han dado dos aludes inmobiliarios importantes.
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El Primero alud se presenté entre los afios de 1989 y 1994. Las tasas de interés
anual era del orden del 14 % al 16 %, para créditos hipotecarios en la adquisicion
de vivienda, que cobraban las instituciones financieras en ese entonces eran
variables y estaban en constante disminucion, en ese lapso de tiempo.

En el ano 1995, el auge de la construccion se frend de tajo, cuando debido al
llamado “error de diciembre” del afio anterior, las tasas de interés anual se
elevaron a mas del 80%, haciendo impagables muchos créditos, lo que provoco
que muchas familias mexicanas vieran arruinadas en su patrimonio y otros
desafortunados lo perdieran todo, también los constructores resultaron afectados.

En esa época, se fomenté la cultura del: “no pago” que dio origen acciones de
asociaciones como: “El Barzon”, para defender a los deudores, por un lado y por
otro la creacidon de empresas privadas constituidas como: Sociedades de
Informacién Crediticia (SOIC), que registran el comportamiento de los usuarios
de crédito. La mas conocida es El Buré de Crédito.

El Segundo alud de construcciones de condominios se dio, a finales de los afios
90s a la fecha. Indudablemente las facilidades de crédito, las tasas fijas y los
bajos de interés, la inseguridad que se percibe y la necesidad de las familias de
contar con un techo propio y de otras personas que compran viviendas
adicionales aprovechando su capacidad de endeudamiento. También agregaria
que las politicas gubernamentales de vivienda, originaron este ultimo y vertiginoso
incremento en la construccion de condominios.

En el afo 1995 nuestro pais, tenian las viviendas por departamentos el 12 % y
las viviendas por casas son el 88 %, por los anterior podemos afirmar que de 10
viviendas, una es departamento y 9 son casas. Las cifras cambian dependiendo
de las ciudades, ya que el terreno con buena ubicacion son escaso y caro, por
ejemplo: En el mismo afio la Ciudad de México, tenian las viviendas por
departamentos el 64 % y las viviendas por casas el 36 %. Resumiendo en base
a estos datos que: de 10 viviendas, 6 son departamentos y 4 son casas.

En el afo 2000 la Ciudad de México, se han demolido muchas casas para
construir departamentos sujetos al régimen de propiedad en condominio, como es
el caso de la delegacion Benito Juarez, donde cada vez hay mas departamentos y
menos casas. Las proporciones de viviendas por departamentos el 72 % vy las
viviendas por casas 28 %. De acuerdo con este porcentaje concluimos que de
diez viviendas, 7 son departamentos y 3 son casas.

Las afectaciones: Muchos ciudadanos se quejan, argumentando que el aumento
desmedido de condominios destruyen el paisaje urbano y la falta de servicios
como: el suministro de Agua Potable, Drenaje y Energia Eléctrica, Vigilancia, el
servicio de limpia, el incremento del trafico de vehiculos, falta de cajones para
estacionamiento, etc.
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A pesar de las quejas y la crisis reciente, tanto compradores como sociedades
financieras seguiran participando con mayor precaucion, ya que todo indica que
los condominios seguiran teniendo gran demanda.

Al interior de cualquier Propiedad en Condominio debera cefirse a los
ordenamientos y disposiciones de la Ley de Propiedad en Condominio de
Inmuebles para la Entidad que le corresponda, ya que es de Interés Social, que
sea regulada la constitucion, funcionamiento y administracién de la Propiedad en
Condominio.

Las relaciones entre los condéminos y su administracion, necesitan resolver sus
diferencias, para esto es importante, que las relaciones humanas tienen un alto
grado dificultad, sin embargo la conciliacion de intereses es algo que debe
resolverse con prudencia, decision vy justicia. Las propiedades privadas
compartidas por varios duefios, deberan ser administradas por un profesional,
persona nombrada y contratada en la Asamblea General, que acredite su
capacidad y conocimientos de administracion.

Las areas y bienes de uso comun, pertenecen en forma de proindiviso y su uso
sera regulado por la Ley y el Reglamento Interno, es para el condominio la
Asamblea General la maxima instancia en la toma de decisiones para resolver
las controversias de interés propio y comun, de acuerdo a los términos legales del
inmueble que pertenece a los conduefios o Condéminos que a su vez son
personas fisicas o morales que puede ser propietario de una o varias unidades de
propiedad.

El érgano de control interno sera nombrado por los mismos condéminos en la
Asamblea General conocido como Comité de Vigilancia, sus responsabilidad es
la de vigilar y evaluar el desempeio de la Administracion, en todos los asuntos
comunes del condominio. Los Comités que se conforman por conddminos,
también atenderan actividades complementarias, contra siniestros y fomento
cultural, en beneficio de la comunidad, estas no son obligatorias.

Los condominios también deberan definir una cuota econdmica ordinaria o cuota
de mantenimiento mensual acordada en Asamblea General, para sufragar la
operatividad y los servicios de uso comun, en acuerdo de Asamblea General se
determinaran las cuotas extraordinarias para cubrir gastos imprevistos. La
existencia de condéminos morosos, seran calificados cuando no hayan cubierto
dos de las cuotas mensuales o extraordinarias.

El Reglamento Interno: es el instrumento regulador del uso de la areas comunes
y la sana convivencia al interior del condominio de acuerdo con la Asamblea
General y la Ley. El uso exclusivo de un area o elemento, que no sea de uso
comun, sobre el cual tiene derecho uso privado, toda vez que se establece la
Escritura Individual. Lo que es determinante para todos los condominios es: La
Escrituracidn, la Propiedad Privativa y las Areas de Uso Comun.
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Me parece de gran trascendencia que se aplique en el futuro el Control de
Calidad en la construccion de cualquier obra, sobre todo los constructores
profesionales arquitectos o ingenieros, para cumplir con: las expectativas de los
compradores, los ordenamientos legales y hacer convenios estratégicos
favorables de control de calidad y con una garantia de calidad, que mantengan
una comunicacion directa con la constructora.

La modulacion de estandares es de gran beneficio para proyectar y en el uso de
los materiales, la factibilidad para proyectar, siempre que no descuidemos los
controles de calidad hasta el término de la obra, sin olvidar que los trabajadores
requieren sus materiales justo a tiempo. El tema del Condominio Horizontal es
un objetivo que deja beneficios a todos, por solucionar de buena forma el
problema de viviendas unifamiliares, son algunos de los beneficios.

Buscar la seguridad de la obra desde sus inicios, con la obtencién de alta
productividad y la eficiencia de los tiempos de construccion. Se puede afirmar con
mucha certeza que cumplir con el objetivo deseado no es cosa facil, pero bien
implementado los procesos constructivos se puede superar cualquier obstaculo.
La participacién de todos los involucrados en el logro de este objetivo nos podra
solucionarse con mas facilidad las dificultades que se presenten.

-

Foto: Conjunto Horizontal Residencial Villa Roma, Ciudad de México
https://casas.trovit.com.mx/condominio-horizontal-distrito-federal
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A.

(1)

ORIGENES DEL DESARROLLO URBANO

Las tierras dedicadas al uso agricola y que pasan hacer tierras urbanizadas, el
gobierno se une con inversionistas para obtener un superavit mayor, donde la
Propiedad Privada, la Propiedad Colectiva y la Propiedad Ejidal que son las
formas de propiedad, se convierten en mercancia para el mercado inmobiliario.

La explicacion sobre los Origenes del Desarrollo Urbano, dependen
principalmente del uso del suelo y su transformacion, el surgimiento de teorias de
la localizacion y las aportaciones tecnologicas de una nueva economia en
desarrollo. El valor de suelo depende de la ubicacion de los predios en el interior
de las ciudades, los costos de transportacion de las mercancias y el valor de las
rentas entre mejor ubicacién mas alta es su rentabilidad.

En el mundo se vive y se comercia segun los limites y fronteras, que son tan
consideradas hoy como en el pasado, de manera que El Mercado se convierte en
el mecanismo regulador, que al mismo tiempo, depende del uso del suelo en las
ciudades. Los Asentamientos Humanos han contribuido en una de las ramas de
la economia en general: la localizacion, el comercio y la formacion de los precios
en el mercado inmobiliario.

Uno de los factores mas usados en el presente y en el pasado ha sido, la
localizacibn de los centros de trabajo y otro el desarrollo econdmico,
principalmente. El factor productivo ha provocado la formacién de las Rentas
Urbanas, Agricolas y Econdmicas de productos de consumo. (1)

La demanda del suelo se determina por las empresas inversionistas y por los
hombres de negocios, por la estratégica localizacién, por sus dimensiones, que se
liga estrechamente con su configuracion topogréfica y la tenencia de la tierra.

El Desarrollo Urbano depende de las Variables Independientes que transforman
su crecimiento: La Industria, el Comercio, el Financiero, el Estado y la Sociedad.
Los Origenes pueden ser: el crecimiento poblacional, la velocidad de crecimiento,
la concentracion de poblacion, la demanda de vivienda, etc... que influyen en la
regulacion del disefio urbano al frenar y controlar el crecimiento desordenado de
los asentamientos poblacionales.

Lopez Tamayo, Nicolas E.- “La Urbanizacion Periférica, Mercado del Suelo vy

Urbanizacion”. México, 1994.
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(2)

La ciudad de Puebla se localiza a los 19° 02’ latitud Norte, en la altiplanicie
mexicana, con una altura sobre el nivel del mar de 2,154 metros. La fundacion de
la ciudad fue el 16 de abril de 1531. Se sabe poco con respecto a sus primeros
afios de su fundacion debido a la perdida de las primeras hojas de los libros en
donde se recopilé parte de su historia (2).

Por disposicion con fecha 20 de marzo de 1532, los reyes de Espafia Dofa Isabel
la Catdlica, esposa del emperador Don Carlos V, de llamarse o intitule Ciudad de
los Angeles y mandamos que los vecinos y personas que llegaran a vivir, no
paguen alcabala por treinta afios. Se considerd dias después agregar el nombre
de Puebla de los Angeles, entre los principales objetivos eran: que tuviera una
semejanza europea, que sus ciudadanos dejaran de vagabundear y enfocar sus
actividades positivas en lo econdmico, lo politico, lo social, lo religioso, lo
educativo, etc...

Puebla es trazada con un disefio urbano de Reticula Ortogonal o tablero de
ajedrez, con un criterio espafiol con plaza central como las plazas espafiolas, para
hacer mercado un dia a la semana y ubicar los edificios de mayor importancia
alrededor, el Ayuntamiento, la Catedral, el Palacio Episcopal, las Casas Reales,
etc... Los barrios eran para ubicar a las 6rdenes de Misioneros, Conventos y
grupos indigenas, que continuan la traza urbana y los asentamientos sociales.

Las actividades agricolas eran espacios libre tres o cuatro veces mas grandes que
permanecieron para ser explotados. Esto detono un crecimiento notable, el 14 de
febrero de 1550 se acordé apartar y repartir solares para viviendas tanto para
indigenas como para espanoles, los indigenas fueron desplazado con el tiempo y
a 487 afos siguen existiendo diferencias en la zona Centro y la Periferia (3).

La finalidad de acumular tierras era para los conventos de religiosos, para los
templos, para la cria de ganado y para el cultivo variado de verduras. Las Ordenes
Religiosa como los Agustinos y los Jesuitas se beneficiaron principalmente en
Puebla, obteniendo grandes ganancias por el trabajo de los indigenas
esclavizados y a partir de la independencia los ranchos, molinos y haciendas
fueron expropiaron por el gobierno, con las Leyes de Reforma.

La agricultura significé el principal motivo para el desarrollo econémico de Puebla
en el siglo XX, seguido en la actualidad por el desarrollo Industrial a partir del afio
1950, principalmente en el aspecto Automotriz. Los indices de crecimiento se han
incrementado en forma notoria, nos demuestran el aumento de las viviendas.

En la ciudad de Puebla la delimitacién geografica se da a partir de los afos
sesenta, comienza su expansion, al surgir: villas, barrios, colonias,
fraccionamientos, etc., que en conjunto hacen que la mancha urbana crezca y los
fraccionamientos definen el mercado inmobiliario formal.

Cortés Barradas, Blanca Estela.- “San Francisco Totimehuacan, entre ruinas y basura”.

Reportaje del “El sol de Puebla”. Domingo 7 de octubre de 1993.

3)

Martin Tamayo, Fausto.- “Puebla a través de los siglos”. Reportaje de Santin N.

Socorro, Domingo 16 de abril de 1995.
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La Ley de Fraccionamientos de 1974 es la que se aplica hasta nuestros dias,
desarrollando el mercado inmobiliario formal. Es importante regular La Tenencia
de la tierra cuando es ejidal, cambiandola a Propiedad Privada. Los
fraccionamientos significan lotificaciones de terrenos, que deberan ser dotados de
los servicios municipales y dotar de la infraestructura urbana adecuada, por parte
de la autoridad gubernamental.

Los procesos de crecimiento de las urbes dependen de su fortaleza econémica y
social, que se relacionan directamente con la participacion politica de los
habitantes. Esto genera algunos resultados, como: la industrializacion, el
desarrollo agrario, los avances tecnolégicos, la salud y la educacion, que son
considerados Origenes del Desarrollo Urbano.

El gran reto que tiene el Urbanismo es, que cada aho se incorporan a la
circulacion varios cientos de miles de vehiculos por afio, a nuestras calles,
ciudades y vias carreteras de nuestro pais, lo que agrava y complica el problema
de la red urbana. Se ha buscado la seguridad y la comodidad para los
ciudadanos, pero hemos visto el fracaso al observar la pérdida del
reverdecimiento del medio ambiente acabando con la flora y la fauna local.

Las ciudades manifiestan la cultura con sus viviendas, sus tiendas, sus parques,
etc... En 1929 en la ciudad de Radburn, Nueva Jersey, se tratd de separar los
automoviles de los peatones, para aumentar la seguridad peatonal, con pasos a
desnivel, con callejones sin salida, buscando el aislamiento y la privacidad, con
jerarquia de calles y andadores, convirtiéndose en fracaso.

Es muy importante que el arquitecto no olvide, que deseamos caminar al ir de
compras, después ir a sentarnos en un cémodo lugar, comer o tomarnos un café
en compania, disfrutar de una vegetaciéon ornamental donde descanse nuestra
visual, que ademas el acceso a un cajon de estacionamiento cercano.

En los Condominios Horizontales es muy comin que nos crucemos con
nuestros vecinos y podamos charlar, debatir con ellos los acontecimientos
internos y externos, en un confortable portal familiar, donde la arquitectura
intervenga con su amable calidez cultural, de un buen transporte y con el aspecto
ordenado del comercio. Las acciones de los especuladores es una respuesta
l6gica que dainan intereses de los consumidores en sus espacios.

Los problemas del uso del suelo urbano dependen directamente de los
programas y de los proyectos, que las Autoridades tienen el poder de decision,
que en base a las necesidades de la colectividad, reflejan una élite o un grupo
social, en tanto se continuan generando problemas urbanos. La sociedad en su
conjunto es corresponsable de la decisiones del gobierno, porque no se
inconforma, ante con las soluciones mediocres o equivocadas que se toman.
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Si analizamos el desarrollo urbano, primero desde lo general, podemos observar
la existencia de Variables Independientes, que de acuerdo con su importancia,
podemos diremos que son: la industria, la migracion, el crecimiento de la
poblacion, el crecimiento de los servicios y la distribucién de la poblacion.

Las Variables Independientes nos permiten conocer las tendencias del
desarrollo de las urbes, en su presente y en su tendencia futura, por lo tanto, que
pueden mezclarse entre ellas, ya que cada poblacion tiene sus propias variables.

Los ciudadanos se acercan a las fuentes de empleo por necesidad de trabajo, el
Desarrollo Urbano se analiza desde diferentes Variables Independientes, tales
como: la industrializacion, la migracion, los servicios, etc., dando énfasis a algunas
de estas Variables de acuerdo con sus dimensiones, por lo que generan
diferentes necesidades particulares de la poblacién de que se trate.

Puebla es una ciudad colonial importante, que da respuesta a la necesidad
creciente de espacios donde vivir y desarrollarse, ofrece varias formas de
solucién desde: Villas, Barrios, Colonas y Fraccionamientos. Las nuevas formas
de convivencia permite la no exclusiéon donde ni las razas, ni las ideologias, ni las
costumbres, son obstaculos para la sana relacién entre individuos, sin importar
cualquier creencia religiosa.

Hoy tenemos todo tipo de asignaciones en cuanto a espacios y podemos afirmar,
que las situaciones o circunstancias ha cambiado, que el origen de los
Asentamientos Urbanos son: por usos y costumbres, por razones econémicas
compartidas o por motivos politicos-sociales, de ninguna forma se debe rechazar
a persona o a familia alguna. Podemos considerar que las personas de una
colonia, depender sobre todo de sus ingresos de su trabajo o negocio.

Villas.- Es una poblaciéon pequefia, menor que una ciudad y mayor que una aldea,
histéricamente son pequenas poblaciones dedicadas al campo y con capacidad
de satisfacer a sus habitantes, con un cierto grado de aislamiento.

Barrios.- Cada una de las partes en que se divide una ciudad o poblacion, es una
estructura urbana antigua, donde los ciudadanos son muy conocidos entre si,
estos se desarrollan al interior de las ciudades.

Colonia.- Grupo de poblacion con ciertas caracteristicas que va de un poblado a
otro, estableciéndose en la periferia de una gran ciudad. Son lugares muy abiertos
a la circulacion de cualquier vehiculo o personas, lo que genera cierta
desconfianza e inseguridad en los colonos.

Fraccionamiento.- Terreno grande, urbanizado y subdividido en lotes para la
construccién de viviendas de casas. Vivir en privacidad, pero en un conjunto
habitacional con todas las ventajas que esto tiene. Son una forma de vida muy
deseada en la actualidad por la mayoria de la poblacion.
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B. PERSPECTIVAS DEL CONDOMINIO HORIZONTAL

Los Condominios Horizontales son de gran interés publico debido a que son
pequefios fraccionamientos que pueden contar con un Area 9,000 m2 como
minimo a 18,000 m2 como maximo, estos se necesitan integrar a la mancha
urbana, que en el futuro pueden ser proyectados y planificados por el uso del
suelo, en estos se fomenta la construccién de viviendas con los mejores precios
del mercado y otras muchas ventajas.

La oferta y la demanda de espacios nos hacen imaginar un producto de consumo,
como la vivienda, donde florezca la prosperidad y el crecimiento econdmico, el
fomento de cultural, la sana convivencia, el bienestar de la familia, la
concentracién adecuada y ordenada de grupos poblacién. Es importante el buen
uso del suelo, con una infraestructura urbana en: las vias de comunicacion, los
comercios, zonas de esparcimiento, los servicios de salud y de educacion.

El uso del suelo urbano reacciona por una estrategia, de acuerdo con intereses,
como es el caso de los productores de materiales, productos manufacturados y de
los elementos Prefabricados. Hoy es una excelente alternativa para los
constructores buenos, por lo tanto el utilizar prefabricados comprueba sus grandes
beneficios y sus ventajas, en tiempo y costos.

La forma de construir en el pasado se caracterizaba por ser lenta, compleja y
problematica, los constructores actuales han aprendido que ensamblar partes
preparadas de antemano es una manera de construir eficaz, esto fue
comprobado por los constructores de antiguas civilizaciones, como: la Griega, la
Romana y en la Edad Media, donde se fabrican en otros lugar algunos elementos.

Las primeras casas prefabricadas fueron un éxito, debido a sus importantes
beneficios, lo que redujo el tiempo de construcciéon y ahorro en la mano de obra,
ensamblar partes que pudieran ser intercambiables, esto sucedid por primera
vez a fin del siglo XIX, la Estandarizacion de los prefabricados agilizan y
benefician en el presente a los buenos constructores.

Casas solas.- Son aquellas viviendas construidas en uno o varios niveles y que
funcionan para una sola familia. Que tienen servicios propios de garaje, banos,
patio de servicio, cuarto para lavar, etc... Que presenta jardines, particulares, con
instalaciones particulares, como: de agua potable, de drenaje, de electricidad, de
gas, de teléfono, etc... Se caracterizan por no compartir muros de colindancia ni
techos, lotes grandes y tratan de sobre salir con su disefio personalizado.

Los habitantes procuran realizar sus suefios de acuerdo con su situacion
econdémica con algun toque antiguo, como el patio central o patio de transicion,
rodeado de columnas, que en muchos casos recuerdan formas utilizando
elementos clasicos, aunque en el momento actual, ya son remodeladas estas
construcciones y que son escasas de estos disefios pasados.
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Se ha intentado conservar las viviendas tipicas, sin embargo las medidas se han
modificado en la busqueda de conservar los agradable y de buen gusto,
considerandolas como viviendas Neo Coloniales. El tipo de vivienda moderna de
un piso con un patio, alrededor del cual se agrupa las habitaciones, tanto las
fachadas y las plantas arquitectdnicas se ajustan a un toque de modernidad.

Las casas solas en los fraccionamientos se han comportado a la baja desde los
afnos 40’s, que hasta nuestros dias resultan muy diversas las tendencias. Lo que
si es importante destacar que los fraccionamientos quieren ofrecer lotes con todos
los servicios necesarios para que vivan familias, para que puedan construir una
vivienda digna a su gusto personal, como lo son las casas solas, pero el sistema
de financiero requiere de cambios favorables para el ciudadano.

Por otro lado, la planeacién y la regulacién del mejoramiento, asi como control del
crecimiento de la poblacion en las zonas de desarrollo urbano, hacen que la
sociedad mejore, con los Condominios Horizontales. La forma de convivir en el
desarrollo urbano hace avances porque aumenta la complejidad de las ciudades.

El crecimiento urbano aunado a las demandas sociales, ha provocado una mayor
oferta de espacios habitacionales, a través de Condominios, Horizontales y/o
Verticales y Mixtos.

Existe la necesidad de regular esta actividad, con la “Ley de Propiedad en
Condominio”, para precisar la propiedad exclusiva y cuando existan afectaciones
en los intereses de otros condéminos. El Estado de Puebla es una de las
entidades que mas ha crecido en su poblacion, de aqui la importancia del marco
normativo que se define hoy, las bases de interaccién y convivencia.

Requerimos de una constante revision de los problemas que surgen en los
Condominios, de tal manera que se actualice, de acuerdo con las exigencias de la
poblacion, que estan en constantes cambios. Debe desarrollarse en un animo
congruente entre las exigencias sociales como con el orden juridico.

El Codigo Civil regula los “Bienes” que pertenecen a los diferentes duefios, que
integran un Condominio Horizontal, aunque su convivencia sea cordial y que
puedan transmitir o heredar su propiedad a otras personas. Los bienes comunes
pueden ser: los patios, los cimientos, los muros exteriores, los pasillos, los
andadores, los jardines, estacionamientos entre otros. Todos gozan de las
facultades tradicionales que es el derecho de dominio.

Es de gran importancia que el orden y las buenas relaciones se mantengan entre
los condéminos, para el éxito del régimen. Se debe crear la maxima autoridad que
sera la Asamblea General y el Comité de Vigilancia, al interior del conjunto. Esto
implica grandes beneficios, como: el control gastos de mantenimiento, el control
financiero y otros beneficios para el Condominio.
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La convivencia social es compleja, cuando los bienes deben ser regulados y
mantenidos por todos, esto implica compartir con la gente los retos, aunque los
habitos de vida no coincidan, lo cual puede genera fricciones. Las
determinaciones de la mayoria deberan ser acatadas por todos, en cuanto a los
bienes comunes, en lo privado sera delimitado por los ordenamientos juridicos.

La convivencia cotidiana nos lleva a respetar la regulacion del Régimen de
Propiedad en Condominio, con claridad y con precisién, guardando los
principios del derecho civil. Las controversias entre condéminos y su
administrador sera regulado por un régimen de sanciones por infracciones a la ley.

El crecimiento de los Condominios Horizontales, puede ser regulados en primera
instancia para vigilar el cumplimiento de la Ley de Condominio del Estado de
Puebla, las inconformidades entre condéminos y la Administracion, se resolveran
a través de procedimientos claros, ante la Sindicatura Municipal.

No se debe excluir la formacién de un Comité de Vigilancia y la formacién de un
Reglamento Interno, que disefie el calendario anual de reuniones de la
Asamblea General, que hagan el nombramiento respectivo y delimite las
funciones y responsabilidades, de dicho Comité.

Muchos proyectos arquitectonicos relacionados con los Condominios
Horizontales, en ocasiones carecen de los servicios municipales adecuados. Los
fraccionamientos pequefios tienen algunas cualidades que deben ventilarse y
garantizar: la seguridad, la salud, el buen gusto, etc... con soluciones de espacios
confortables y con precios competitivos en el mercado inmobiliario.

Construir un Condominio Horizontal es importante, con las caracteristicas de
factibilidad financiera, de garantizada seguridad y de sana convivencia entre los
que integran la comunidad interna del conjunto, para que permanezcan
satisfechas sus expectativas originales. Un lugar seguro para todos es de gran
trascendencia, pero sobre todo permitira la prosperidad de los condéminos.

El concepto de Condominio Horizontal es una forma de producciéon de un
conjunto reducido de viviendas unifamiliares (30 Casas), donde el comprador de
una casa habitacién se convierte en poseedor de un conjunto de Caracteristicas:
Particulares, Derechos y Obligaciones, donde las Claves son: el uso del suelo, su
capital patrimonial, un lugar seguro para vivir, un espacio para prosperar y donde
la familia se desarrolle en armonia.

La presentacion de “La Ley” debe de darse a conocer a los nuevos propietarios,
con la finalidad de que no existan malos entendidos u omisiones, los promotores
seran quienes lleven a cabo este objetivo. Es necesario conocer como promover,
implementar y escriturar estos desarrollos, pero el régimen de propiedad en
condominio debera declarase la voluntad personal en escritura publica. La
situacién, dimensiones y linderos del terreno que corresponda al Condominio y su
separacion de las otras areas que el son ajenas deberan ser contempladas.
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El municipio de Puebla debera comprobar si es realizable el proyecto general,
limitar el tamafno del conjunto habitacional, asi como otorgar las licencias y
autorizaciones correspondientes de construccion. Se debera agregar la
descripcion de la construccion y la calidad de los materiales a emplear, sobre todo
la descripcion de las Casas Unifamiliares. Descripcion general del conjunto y sus
particularidades de los bienes de propiedad comun y particulares.

Las nuevas casas que vamos a edificar son en dos niveles con techumbres a dos
aguas y que pueden tener un crecimiento a futuro, donde las familias puedan
determinar la cantidad de espacios necesarios, que permitan solucionar sus
requerimientos, pero con la restriccion de cuidar la imagen de la arquitectura del
Conjunto y del Paisaje urbano, tanto en sus formas, en sus volumenes y texturas.

Las condiciones culturales del Condominio Horizontal y su situacion econémica
de los habitantes, donde habitaran los espacios durante generaciones, se
considera normal en nuestra sociedad, lo que refleja sobre todo, los grupos socio-
econodmico que van a vivir en el conjunto. Las estructuras habitacionales para un
conjunto de esta naturaleza, deben contemplar esta costumbre, ya que es
precisamente, donde es mas comun que se muestren diferencias de disefo.

En las dimensiones de los lotes y los metros cuadrados de construccion, son
definitivos para que los miembros de la familia tomen decisiones de permanecer
en la casa paterna o salirse a buscar otra solucion de espacios que son
necesarios a los miembros que van creciendo en el interior de las viviendas.
Algunas de ellas se pueden convertir en verdaderas vecindades de los barrios, de
las ciudades como es el caso de Puebla y de la Ciudad de México.

Tenemos que hacer una pausa para pensar en las caracteristicas constructivas,
en el aprovechamiento de los espacios al maximo, es decir, no deberemos
descuidar areas para estar todos juntos en un mismo lugar. Cuando en una
vivienda se aumenta la capacidad de personas, los miembros buscan estar fuera
de casa, debido al poco espacio que tiene en el interior y que este se encuentra
saturado, de aqui la importancia de tener posibilidades de crecer en espacio.

Las viviendas deben tener como principal caracteristica arquitectdénica que tengan
los espacios disponibles para el futuro y no por la moda, para entender este
asunto basta con observar las fachadas de las viviendas familiares que muestran
la baja calidad de los materiales y su mala distribucion de los espacios.

Los miembros que la familia que no tienen ingresos son los que se conservan en
las viviendas que muchas de ellas son reducidas, insalubres y que son la
salvacion de los menos favorecidos por la suerte.
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INTEGRACION URBANA Y LOS SERVICIOS MUNICIPALES

Los seres humanos para defendernos de la naturaleza hemos construido las
grandes ciudades, hoy somos prisioneros de nuestros grandes errores. La
transformacion del medio natural es crear condiciones estables para la vida social,
como individuos tratamos de integrarnos al medio ambiente, para poder sobrevivir
y después transformarlo, para después concentrar millones de personas.

Cuando nacemos y cuando morimos no tenemos una conciencia clara de la
dependencia de los recursos naturales, al concentrarse la poblacién nos
identificamos como iguales y procreamos por la misma razén, con la suma de
esfuerzos para subsistir. Los primeros siempre estan aptos para trabajar y las
segundas pedian incapacidad fisica para trabajar en las tareas pesadas.

Las organizaciones sociales establecieron barreras entre el medio natural y la
toma de decisiones, en la forma mas conveniente de defensa y para evitar luchas,
ya que no estdbamos preparados, asi fueron creandose las primeras asociaciones
para enfrentar en orden los elementos que garantizan beneficios y seguridad.

Gracias a la gran capacidad de adaptacion que tenemos los seres humanos,
desarrollamos una segunda forma de transportarnos fuera de nuestro entorno
original, por alguna razén y en la busqueda de mejores condiciones de vida. Esta
capacidad migratoria de los humanos, con su inteligencia y capacidad de
adaptacion, como consecuencias culturales y de conducta grupal, que tiene que
ver con el medio ambiente y otros factores.

Los primigenios asentamientos se fueron identificando fisicamente para darles
una identidad como grupo y un medio ambiente que los cobijaba. Sin embargo el
espacio natural parecia no tener limite, Las Migraciones no tenian fin, no
emigraban por gusto sino por necesidad. Cuando los lideres y la naturaleza se
consideraban como bien comun, las decisiones eran la supervivencia del Grupo.

Los antropologos sefialan que los primeros asentamientos tuvieron su origen en el
centro de Africa y posteriormente al resto del mundo, muchos grupos némadas
decidieron permanecer fijos, estos aprendieron construir sus edificaciones que
necesitaban y las modificaron para vivir en un entorno natural permanente.

El limite de nuestras necesidades aun no las conocemos y mientras, la naturaleza
va en detrimento, pero los asentamientos y las culturas fijas, asi permanecen.

Para dominar a otros grupos se aprovecharon por la fuerza, de aquello que la
inteligencia y el esfuerzo de estos habian logrado. Los Recursos Naturales se
han explotado y el atesorado por aquellos que otros desearon, en ese momento
podemos ubicar el eco-urbanismo, que es el término urbano moderno, lo
espontaneo que se asocia con la voluntad, para crear un ecosistema artificial,
como refugio y desarrollar su habilidades de crecimiento civil.
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Las formas de Asentamientos que conocemos como: urbes o ciudades
reconocemos que son los mismos, sus caracteristicas se derivan del esfuerzo
comun e individual para obtener espacios privados. Al inicio eran espacios
abiertos y las edificaciones dedicadas al culto, otras representaban el poder sobre
los individuos, manifestando su separacion con la naturaleza adjudicandose la
capacidad de poder administrarla.

La obligacion de sostener el binomio Sacerdote-Rey, como el eje de la
transformacion de los elementos que son el enlace entre la naturaleza y lo
tangible, objetivo para darle la razon de ser a la Comunidad. Los simbolos y los
albergues se construyeron con la primera piedra para solucionar una necesidad y
la capacidad del ser humano por separarse de sus origenes. Con los siglos lo
basico son los seres humanos, lo cual no ha variado.

Los muy diversos intereses siguen sujetos a las reglas de las ciudades, lo unico
gue cambian son las Urbes, que desde hace 5,000 afos siguen dependiendo de
los avances de la experiencia, la tecnologia para mantenerlas en operacion y que
se desarrollen verdaderos entornos urbanos, aparentemente autosuficientes y que
se quisieran desligar de lo natural. (4)

La integracibn de cualquier
fraccionamiento a la mancha
Urbana es determinante para
las ciudades, en el futuro los
fraccionamientos seguiran
afectando y modificando la
mancha urbana, se toma en
cuenta su evolucidbn que es
importante, para una
planeacion coherente y
continuar con el disefio urbano,
pero sobre todo con el medio
ambiente.

Foto: Trabajo coordinado en fraccionamientos
https://casas.trovit.com.mx/condominio-horizontal-

El analizar las circunstancias econdmicas, fisicas y sociales, estimulan la
construccion de Nuevos Fraccionamientos, con la actividad de los promotores y
determinar la incorporacion del suelo para vivienda, asi seguir definiendo la
mancha urbana. La existencia de 17 Juntas Auxiliares Municipales corresponde
a la integracion pequefios pueblos, que debido al crecimiento urbano de la ciudad
de Puebla, sefialan su importancia.

(4) Diaz Garcia, Roberto.- “Moral Ecologista”.- Ecosistema Urbano. Panorama Editorial, S. A.
de C. V., México, D. F. enero de 1998.
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Un fraccionamiento es un agrupamiento de viviendas situadas, en un area
territorial determinada, que se ubican por lo general en los linderos de la
Infraestructura Urbana de las ciudades, con sus excepciones, debemos decir
que estan sujetos a la estructura juridica de la “Ley de fraccionamientos del
Estado de Puebla”. Los fraccionamientos tienen su Clasificacion:

a) Habitacionales Urbanos de Primera

b) Habitacionales Urbanos de Tipo Medio
c) Habitacionales Urbanos de Tipo Popular
d) Habitacionales Campestres

e) Campestres Turisticos

f) Industriales

LOS SERVICIOS MUNICIPALES

Los Servicios Municipales basicos que se requieren en los Fraccionamientos,
en las Unidades Habitaciones o en los Condominios Horizontales son:

Agua Potable
Alcantarillado
Alumbrado Publico
Areas Verdes
Consultorio Médico

abrowobd -~

Energia Eléctrica
Guarniciones y Banquetas
Mobiliario Urbano
Pavimentacion

0. Recoleccién de Basura

= © 0N

Foto: Instalacidn de servicios municipales
https://casas.trovit.com.mx/condominio-horizontal-

11. Teléfonos
12. Vigilancia

Los proyectos debe garantizar que los Recursos Financieros se apliquen y
tengan una adecuada rentabilidad, ya que las decisiones se basan en un estudio
econdémico, que debera considerar los aspectos cualitativos, el numero de
personas beneficiadas, asi como los trastornos por la carencia de infraestructura
urbana y que al hacer comparativos con otras, se pueda decidir la inversion mas
conveniente, de acuerdo con la disponibilidad de los fondos gubernamentales.
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D. LOCALIZACION DEL SITIO E IMAGENES

Ubicacion: El predio se localiza a Sur de la Ciudad de Puebla, en la Comunidad
de San Baltazar Tetela, Municipio Auxiliar de Puebla, cuenta con una superficie de
13,757 m2, de propiedad Ejidal. Esta poblacion se encuentra practicamente
rodeada por las aguas de la Presa Valsequillo o Presa Manuel Avila Camacho,
una comunicacion norte-sur con la Av. Nifos Héroes de Chapultepec y con altura
promedio de 2,100 metros sobre el nivel del mar.

Hidrografia: EI municipio de Puebla pertenece a la parte central de la cuenca del
Rio Atoyac, una de las cuencas importantes del Estado, sus aguas provienen de
la vertiente oriental de la Sierra Nevada, siendo tributarios algunos rios como: San
Diego, Cuaxupila, Pipinahuac, Alseseca, Achipitzil, Tolipa, Losa Cipreses, Actiopa
y Xopanac. Las rocas y suelos dejan filtrar el agua hasta grandes profundidades
obtenido agua durante todo el afio.

Clima: Predominante Templado subhimedo con lluvia en verano en la zona de
valle y Semifrio subhumedo con lluvias en verano en la faldas inferiores de la
sierra poniente. Vientos dominantes con direccion de Noroeste a Sursuroeste con
velocidad promedio de 14 Km/Hr.

Vegetacion: las inmediaciones predominan los eucaliptos, los encino, los pirules,
algunas cactaceas, magueyes y matorrales, principalmente.

~ _ Estados Unidos

Oceano Paciﬁco )
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\ = ’i e N América

REPUBLICA MEXICANA ESTADO DE PUEBLA

https://www.emaze.com/@AIOIFIOL

33



“Wexico

ESthO de ﬁm% gli¥ierieu
Puebla - >

/
n& ‘. 3 N Y /VNQ_*"'""‘ =

Sierra _»~ :
- o
Cardivwnr
N Larvws
T Nl
: ‘ N
7 \
-~ .
dela oy s Uaeaceus
Xy B Verscrue
-
“lv-mv-
.So'n li/-
» Edlopae -
Arco Norle
SR e
Weheaoa
Cundutefnie
Estado de e Yalaps
Méxien %.
fam o México 4 \
2 Veraoruz
0 Verecu
» Mexice OF
H Maxico Cty
Veracruz
Sanol Veraona

» Cuorpavaco P A k! =
prf Ao SN . e S . - @ Vieocsroz
e ; g 10 Ve

Conra

Eatade do
Morelca

https://www.emaze.com/@AIOIFIOL

34



’ Municipio de Puebla (e
e Carecers muncigsd o Lrnde myarcioal

9 Localriyd mayor w—— Limde et

* Locabdad

)

‘‘‘‘‘‘

https://www.emaze.com/@AIOIFIOL

PRESA: MANUEL AVILA CAMACHO

(LAGUNA DE VALSEQUILLO)

35



HIDALGO G258 Ve 2
[ S %, SAN FRANCISCO z
oy,  TOTIMEHUACAN .

T\ _geB

Tep

PRESA MANUEL AVILA CAMACHO (LAGUNA DE VALSEQUILLO)

https://www.google.com/maps/@19.1507862,-

%
g%
%

https://www.google.com/maps/@19.1507862,-

LOCALIZACION SAN BALTAZAR TETELA, PUEBLA
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Autor: Miguel Angel Torres Navarro
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SAN BALTAZAR TETELA
IMAGENES DE LA ZONA URBANA

Autor: Miguel Angel Torres Navarro

Autor: Miguel Angel Torres Navarro

IMAGENES DE SAN BALTAZAR TETELA
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INVESTIGACION PREVIA
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Un “Condominio Horizontal” es un fraccionamiento pequefio, que nos permite
conocer un moderno y confortable conjunto de Casas Unifamiliares, que se
clasifican, como Habitacionales Urbanos de Tipo Medio o Vivienda de Interés
Medio, esto significa que vamos a encontrar ciertas caracteristicas, como las
dimensiones de los lotes con mas de 250 m2 de propiedad privada y las areas de
uso comun, todo aquello que esta en la Escritura Constitutiva del Condominio. (1)

Casas Unifamiliares.- Podemos identificar la modificacion del uso del suelo, que
estaba destinado a la agricultura, para dedicarlo a Viviendas, en un predio de
13,757 m2, para construir 30 Casas Unifamiliares, con un disefio a escoger:

a) BAJA CALIFORNIA - “A”: con 162 m2 de construccién en dos niveles

b) BAJA CALIFORNIA - “B”: con 162 m2 de construccion en dos niveles

Las casas tienen espacios que le permite su crecimiento a futuro, esto consolida
la plusvalia del capital patrimonial, ya que las viviendas unifamiliares son
consideradas como mercancia con un alto valor en el mercado inmobiliario y
entre mas posibilidades de espacio tengan, son derivadas del disefio
arquitectonico, mayor sera su demanda en el mercado y esto beneficiara el
Precio de Reventa en el futuro.

Barda Perimetral.- La barda
perimetral tiene una doble funcién:
para proteccibn y para mayor
privacidad, se elevara con un
promedio de 2.70 metros de altura,
levantada sobre la corona de
zapatas corridas de concreto
armado, se utilizara block de
15x20x40 cemento arena color
tepetate, sus hiladas a nivel, con
juntas de 2 cm de espesor, remate
de tabique rojo y contando con un
acceso principal de 10 metros de i
frente, con caseta de vigilancia y control de accesos. https://www.homify.com.mx

(1). Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles. 10 de Agosto de 2011. Capitulo

Tercero. Del Articulo 17, al Articulo 32.
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Guarniciones y Banquetas.- Las guarniciones se construiran de concreto simple
de un fc = 150 kg./ cm2, de 15 cm. de ancho y 50 cm. de profundidad, que
estaran delimitando el arroyo de la calle circundante de 9.00 metros de ancho, con
banquetas de concreto simple de un f'c = 150 kg/ cm2, de 1.45 m. de ancho con
preparaciones para sembrar arboles a cada 10 m., previendo ductos para las
instalaciones de CFE ocultas y guarniciones pintadas en color blanco.

La competencia por recursos econdémicos escasos, es la raiz de los conflictos
sociales, la inmigracion y la situacion vulnerable de los trabajadores, que muchos
de los grupos de personas se ven empobrecidos y excluidos de la sociedad, lo
que ocasiona falta de oportunidades y de preparacion, para luego intentan
solucionar con politicas sociales en su mayoria demagdgicas.(2)

Casas Unifamiliares.- La distribucion de manera perimetral, permite una calle de
circulacion envolvente a un area verde central de uso comun y una barda
perimetral que le brinda seguridad y privacidad al Condominio Horizontal.

Acceso Principal.- consta de una caseta de vigilancia con control de acceso, con
intercomunicacion y un sistema de videocamaras de vigilancia las 24 horas, en
lugares estratégicos.

Areas Verdes.- Son de uso comun y consta de una ciclo-pista, con una cancha
de usos multiples, que al mismo tiempo funciona como un espacio de usos
multiples y un gran jardin ornamental recreativo con juegos infantiles. Toda la
periferia consta de postes metalicos para la iluminacién exterior lo que permite
una mejor vision nocturna al personal de vigilancia.

Areas de Circulacion.- Pavimento de concreto armado con un fc = 200 kg./ cm2
con electro-malla 10 X 10 de acero de alto esfuerzo, con una plantilla de
cimentacion de 10 cms. promedio de espesor, con concreto de f'c = 200 kg/cm2 y
con una cama de tepetate de 15 cm. de espesor compactados en un 80 %
Proctor, con una primera humedad inicial de 65 % y con una segunda humedad
de 33 % con una diferencia de 48 horas entre cada una.

Red de Drenaje.-En esta etapa deberan preverse las instalaciones de Drenaje,
donde inicia la red y donde termina, debera proyectarse el colector principal, los
pozos de visita y las acometidas a cada uno de los lotes, sin dejar de analizar una
planta de tratamiento de aguas negras y la conexion a la red municipal. Sin olvidar
que se disefe la alcantarillas y tuberias para recibir el agua de lluvia.

(2). Consejo Econémico y Social, CES.- La pobreza y La exclusiébn Social en Espafa:
Propuestas de accion en el marco del Plan Nacional para la Inclusién Social. 2°. Informe 2001.
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Red de Agua Potable.- El plano Hidro-sanitario del Condominio Horizontal es de
mucha importancia, por lo tanto se requiere de un cuidadoso estudio, ya que la
red de Agua Potable es desde la acometida del conjunto, a la cisterna de
almacenamiento, al tanque elevado, a las diferentes tuberias con sus diametros
adecuados y hasta las acometidas a cada una de las diferentes casas, para
satisfacer el consumo humano.

Las casas actuales son de gran valor que es regido por la demanda en el
mercado, ponen de manifiesto ser lo suficientemente espaciosas, sin caer en el
despilfarro de espacios privados, que podrian originar el incremento de sus
Costos, por lo tanto deben de calificar, pero aceptadas como econdémicas y
austeras, que sean incluidas socialmente, por su funcionalidad, por sus espacios
Optimos y por buen gusto, la decoracién interior con libertad total.

Red de Energia Eléctrica y Alumbrado.- En este estudio se representaran todos
los elementos eléctricos ocultos, presentando una memoria de calculo y
caracteristicas de los tableros, equipos de medicidon y planta de luz de
emergencia. El disefio de la red general de iluminacion, contara con sus tableros
generales y registros, medidores con sus ductos horizontales y verticales, pero
considerar los tipos de lamparas con sus preparaciones, los ductos, los
apagadores convencionales, asi como los de tipo escalera y contactos.

Instalaciones Especiales.- En este caso las instalaciones de Gas L.P., que va
oculta, se tendra la memoria de calculo, se estudiara ademas la posiciéon de
tanques de combustible, valvulas, tuberias, ductos, posicién de salidas y registros.

Jardineria.- Se hace la localizacién de la fuente chapoteadero, pavimentos,
bancas, juegos infantiles, localizacion de drenes, el sistema de riego, los
acabados especiales en bardas y efectos luminicos, con la definicién de las zonas
verdes y arboles.

Cancha de Usos Multiples.- Se estudiara en un plano especial, este como el
gran atractivo para los futuros condéminos, con medidas especiales y elementos
definidos de este espacio de Uso Comun.

Las dos tipos de Casas Unifamiliares proyectadas son de gran valor para la
demanda del mercado, los dos modelos de Baja California “A” y “B” mostradas,
ponen de manifiesto ser lo suficientemente espaciosas, sin caer en el despilfarro
de espacios privados, que pueden originar el incremento de sus precios, por lo
tanto, no deben ser calificadas como casas amplias, pero si calificadas como
econdmicas y su austeridad permitiran ser aceptadas como interés medio.

43



Director de Obra.- Un grupo de supervisores, una constructora y una empresa de
control de calidad de obra. El Director de Obra sera el responsable desde el
proyecto hasta la ejecucion, frente a los inversionistas y ante la autoridad
municipal, sus funciones estan tipificadas en el Reglamento de Construccién,
mismas que seran ratificadas en su momento.

La empresa de Supervision es uno de los auxiliares con el que cuenta el
Director de Obra para cumplir con su cometido, su funcién es verificar la correcta
ejecucion de los trabajos y autorizar las erogaciones que se deberan hacer por el
constructor. EI Control de Calidad tendra la obligacion el verificar que las
especificaciones se cumplan al momento de los trabajos y de igual forma la
calidad de los materiales que se incorporen a la obra.

La Constructora sera la empresa contratista responsable que ejecutara
fisicamente la obra, mediante un contrato de obra que se sujetara a cumplir con
la calidad, al precio, al tiempo y al pago de sus impuestos, sobre todo se pactaran
con anterioridad. La Constructora puede ser la que elaboré el Proyecto
Ejecutivo, de preferencia, ya que se puede presumir que conoce completamente
los pormenores y que tiene la capacidad para solucionar los problemas.

El concepto general de desarrollo constructivo del proyecto arquitectonico,
consiste en hacer una breve descripcion de los planos y documentos de que
deberan integrar todos los Proyectos Ejecutivos Arquitectonicos, con el
objetivo de que no hagan falta los estudios pertinentes al momento de los
trabajos. Se necesita destacar los alcances de los trabajos para todos los que
participan en la ejecucién y el desarrollo constructivo a detalle de la obra.

Los Planos Arquitectonicos deberan sefalarse en el sello con la letra “A”, que
significa Arquitectonicos, en cuyos planos se sintetizan todos los datos relativos al
programa arquitectonico, en cuanto al numero de locales, dimensiones, ubicacion
y su relacion entre los mismos. El Programa Arquitectonico y los Diagramas de
Funcionamiento, son de gran importancia para la elaboracién de un buen
Proyecto. La revision de los datos topograficos, seran de mucha ayuda.(3)

Durante la revision de las condiciones climaticas, de los equipos necesarios y de
la integracion de las edificaciones al medio ambiente, determinar las posibles
preparaciones que se requieren en plantas, alzados y cortes. Las normas
establecidas en los Reglamentos tienen que ser revisadas a fin de que se
cumpla con normas establecidas para las edificaciones y sobre todo las
observaciones que restringen a los fraccionamientos, comprobando la situacion
urbana.

(3)Sanchez, Alvaro. “Guias para el desarrollo constructivo de Proyectos Arquitecténicos”.
Volumen |. Editorial Trillas, S. A., México, D. F., 1972. Pag. 13 a la 22.
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A. TOPOGRAFIA DEL TERRENO

El terreno como elemento donde estara todo el peso de la construccién esta
compuesto de diversos materiales, con propiedades especificas y con
capacidades de cargas diferentes. Asimismo, como hay diferencias de altura entre
sus estaciones, la existencia de elementos que deberemos considerar y sus
distancias entre las estaciones o vértices de la poligonal, por tanto, es necesario
un estudio topografico, para conocer las caracteristicas topograficas del terreno.

Es necesario conocer qué tipo de terreno, en cuanto a su configuracion y hacer
una investigacion geoldgica, porque no basta el analisis y algunas pruebas de las
capas superficiales, que en ocasiones pueden ser conocidas, tomaremos en
cuenta que los problemas superficiales nos ocultan una estructura o formacion
morfoldgica inconveniente o conveniente para nuestra obra.

En la exploracién del terreno y de los materiales utilizados para la construccion,
podemos elegir el procedimiento constructivo mas adecuado a utilizar, tras una
serie de preguntas nos acercaremos con mas facilidad a las decisiones 6ptimas,
en materia constructiva. Deberemos analizar los materiales de construccion que
se venden en la zona, asi como su existencia y su disponibilidad, con el fin de
obtener bajos costos y maxima rapidez para suministrarlos a la obra.

La Topografia tiene dos de los grandes temas: La Planimetriay La Altimetria.

La Planimetria.- Estudia los procedimientos para fijar las posiciones de puntos,
en un plano horizontal, sin importar las elevaciones. Representar en una superficie
plana de un terreno o una parte terrestre, estudiando los procedimientos para fijar
las posiciones de puntos, conocidas también como estaciones.

La Altimetria.- Tiene por objeto ,
determinar las diferencias de
alturas entre puntos del terreno,
las alturas de los puntos se
toman sobre Planos de
Comparacién, que pueden ser
diversos. Las alturas de los
puntos sobre los planos de
comparacion se les llaman
Cotas, Elevaciones, Alturas, o
Niveles. Los puntos de referencia
que controlan las cotas del
terreno se conocen como:
Bancos de Nivel, que se pueden
construir o elegir por su posicién conveniente (4). Autor: Miguel Angel Torres Navarro

(Ver planos No. 2, 3, 4, 5)

o]

(4) Montes de Oca A., Miguel.- “Topografia”. Facultad de Ingenieria,.U.N.A.M. Alfaomega
Grupo Editores, S. A. de C. V. México, D. F. agosto de 1998.
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MECANICA DE SUELOS

La exploracion del subsuelo es muy necesaria, asi como el andlisis de los
materiales que vamos a emplear en la construccion, sin olvidar que dependeran
de los materiales del Proceso Constructivo a emplear y de los materiales que
provienen del estrato terrestre, para lograr la estabilidad de las edificaciones.

Condiciones Fisicas.- Por su importancia son:

A.
B.
C.
D.

La Masa compacta.

Resistencia a la presion y al choque.

Resistencia a los agentes atmosféricos.

Una perfecta adherencia a las argamasas. .(Mezcla de cal, arena y agua)

Cualidades del Subsuelo.- Por sus elementos deben ser:

moow>

Su contenido de agua.

La densidad de sdlidos.

La permeabilidad.

Valor relativo de soporte.
Resistencia a la compactacién

La compactacién es de gran importancia porque dependiendo de ella se obtiene
una mayor resistencia, ya que el porcentaje de vacios puede provocar
hundimientos diferenciales o asentamientos, que pueden provocar deformaciones
en las obras, manifestandose con fisuras diagonales en los muros principalmente
y con agrietamientos o hundimientos en la cimentacion.

El Estudio de Mecanica de Suelos nos permite conocer la morfologia del
subsuelo, donde vamos a requerir que las edificaciones estén seguras y estables,
necesitamos la garantia por el capital que se invertira, este estudio abarcar los
siguientes temas:

A.

Mecanica del Subsuelo.- Las fuerzas sobre los suelos dependera de la
Mecanica y de la Hidratacion del subsuelo, para esto necesitamos conocer las
condiciones geoldgicas del sub-suelo, o que nos permitira hacer una buena
propuesta en el disefio de cimentaciones, que proporcionen seguridad vy
economia. El analisis de las particulas minerales de las que se compone el
subsuelo nos permitira evitar riesgos, su descomposicidon quimica y las
inclemencias del Viento, del Sol y del Agua.

Muestras del Suelo.- Los Sondéos son una forma de examinar el terreno, ya
que permite con estas exploraciones obtener muestras, para su estudio en el
laboratorio. Los materiales extraidos en superficies hUumedas o secas seran
analizados. Los barrenados minimo se haran a 60 cm. de profundidad, con un
metros cuadrado de superficie a cielo abierto, localizaciéon del Manto Freatico
(MF) y con una profundidad maxima de 180 cm.
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C. Clasificacion de Suelos.- Las propiedades fisicas importantes que seran
estudiadas en el laboratorio, estan seran: La Permeabilidad, La Cohesion y
La Granulometria, sobre cribas Finas del No. 20, hasta las Gruesas del No. 4.

1. La Permeabilidad.- Es la cualidad fisica de un terreno que permite el paso de
los fluidos a través de sus particulas.

2. La Cohesidn.- Es la cualidad fisica del terreno que nos permite conocer la
adherencia de sus particulas entre si, entre mas unidas estas tienden a resistir
mas su capacidad a la compresion.

3. La Granulometria.- Es la propiedad fisica del terreno que nos permite conocer
por sedimentacion y los Granos que lo conforman tanto en: su tamafo, su
forma y su proporcién, en cada uno de los Sondeos. En el Diagrama
Triangular siguiente se pueden conocer la Clasificacion de los Suelos, por el
tamafo de sus particulas, por pruebas de sedimentacién en laboratorio, para
identificar: Arena, Arcilla y Limo, sus porcentajes y dandonos las clases de
sub-suelos.

Autor: Crespo Villalaz, Carlos. “Mecanica de Suelos y Cimentaciones”.

Editorial Limusa, S. A. de C. V. Quinta edicién. México, D. F. 2004.

Clases texturales de suelos, segiin el USDA

Arcilla (Ar) | Limo [L) Arena [A) Textura

0-10 0-14 f6 - 100 Arenosa
Arcill:
o 0-20 0-50 50-70 Franco - arcnose
n-27 T4 - 88 20 - 50 Franco limoso
e : 27 - 40 15-52 20 - 45 Franco arcilloso
Franco
arcilloso 27-40 40-73 0-20 Franco limoso arcilloso
o AA s 020 a5 Ardlowarenoso
arcillo arenoso - ”
40 - 60 A0 - 60 0-20 Arcilloso limaso

Franco arenoso

Arcnoso
Arena [rance 100

a0 a0 T G0 50 40 a0
% Arena

—

. ARENA
2. ARENA — ARCILLOSA
3. ARENA - LIMOSA

4. ARCILLA
5. ARCILLA — ARENOSA
6. ARCILLA — LIMOSA

7. LIMO
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8. LIMO — ARENOSO
9. LIMO - ARCILLOSO

D. Compactacién Aceptable.- La Compactacion es una técnica de
apisonamiento de la tierra con Rodillo vibrador, para comprimirla e incrementar
su densidad, con equipos especificos, para destinarlos a comprimir de manera
uniforme por capas a cada 30 cm. de espesor de tierra, aumentando asi la
Capacidad de Carga, sobre todo disminuyendo por un lado el Volumen y por
otro aumentando el coeficiente de Compresibilidad, por lo que debera
aumentarse la humedad en cada una de las capas para incrementar su
Resistencia Total.

E. Humedad Optima.- La humedad debera aumentarse en un 2 % en la Base
Humeda, un 3 % en la Sub-Base y un 4 % en la Sub-Rasante, sin olvidar que
se debe permitir un descanso de 24 horas, para hacer las pruebas de
penetracion requeridas por la norma técnica.

F. Distribucibn de Presiones.- Los suelos nunca son homogéneos
permanentemente, debido a su composicion de particulas pétreas y otras de
agua que contienen, lo que determina su resistencia horizontal, vertical o
combinada. La Ley de Hooke menciona que todos los materiales son elasticos:
“Las deformaciones son proporcionales a los esfuerzos que se les aplican a
los materiales.” (Isobaras o bulbos de presion)

G. Capacidad de Cargas.- Es una garantia para la estabilidad de la
construccion, que el unico estudio no proporciona la certeza de estabilidad y
de economia sobre todo en los ensayos empiricos, donde el coeficiente de
seguridad debera ser del 45 % mas de la carga admisible en la Cimentacién,
sobre la Estructura soportada con seguridad, donde dependera el terreno y el
disefio de la cimentacién de un buen “indice de Rigidez”, tecnologia de
Geotecnia.(5)

H. Andlisis de Cimentaciones.- La cimentacion a través de losas y contra-
trabes, nos permite una distribucion de las cargas mas uniformes al sub-suelo,
evitando las cargas concentradas. Existe un indice aproximado del 10 %
adicional, a la suma de cargas, por Cimentacion para edificaciones no
mayores a 3 niveles, mas un incremento a la Carga Total de la edificacion, por
el coeficiente de seguridad del 45 % por Sismico.(6)

(5) Geotecnia.- Parte de la Geologia que estudia las propiedades de los suelos.

(6) Crespo Villalaz, Carlos.- “Mecanica de Suelos y Cimentaciones”. Editorial Limusa, S. A. de
C. V. Quinta edicion. México, D. F. 2004.
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PROPIEDADES FUNDAMENTALES

Resistencia Del Sub-Suelo.- Un aspecto importante en relaciéon con las
cimentaciones de apoyo es la resistencia del suelo a la compresion vertical. La
resistencia a la presion horizontal y a la friccion por deslizamiento, son puntos
fundamentales en las que haya efectos laterales y horizontales.

Estabilidad Dimensional.- El volumen del suelo estd sometido a cambios; las
causas principales son los cambios en los esfuerzos o en el contenido del agua.
Esto afecta el asentamiento de las cimentaciones o los pavimentos, el
abundamiento o la contraccién de las superficies de terraplenes y el movimiento
general de las estructuras construidas.

Estabilidad General Relativa.- También la accion de las heladas, el impacto de
los sismos, la descomposicion organica y la perturbacion durante los trabajos de
construccion, generan cambios en las condiciones de los suelos. La sensibilidad
de los suelos ante dichas acciones se conoce como estabilidad relativa.

Uniformidad de los Materiales.- Las masas del suelo se encuentra casi siempre
en capas estratificadas horizontalmente. Cada capa varia en composicion y
espesor. Las condiciones de un lugar del terreno son diferentes a las de otros
puntos. Antes de elaborar cualquier disefio riguroso de ingenieria, se debe
efectuar una primera investigacién acerca de los perfiles y las propiedades de los
componentes del mismo terreno.

Condiciones del Agua Subterranea.- Diversas condiciones, como el clima local,
la cercania a grandes extensiones de agua y la porosidad relativa (la resistencia a
la penetracion del agua) de las capas del suelo, determinan la presencia del agua
de los suelos. Esta situacion afecta la estabilidad del suelo, pero se relaciona
asimismo con el drenaje, los problemas de excavacion, etc...

MATERIALES DEL SUBSUELO

Suelos y Rocas.- Los dos materiales sélidos que constituyen la corteza terrestre
son los suelos y las rocas. En el limite del extremo, la distincion entre los dos es
obvia: arena suelta comparada con granito soélido, por ejemplo: Una division
precisa es mas dificil, puesto que algunos suelos muy comprimidos pueden ser
muy duros, en tanto que algunos tipos de rocas son muy blandas o contienen
muchas fracturas, lo que los hacen susceptibles a la desintegracion.

Relleno.- En general, el relleno es un material que se ha depositado en el lugar
con el objetivo de construir gradualmente la superficie del terreno. Muchos
materiales de depdsito son de esta naturaleza, pero para fines ingenieriles, el
término relleno se utiliza en forma particular para descubrir un relleno artificial u
otro depdsito de origen bastante reciente.
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Materiales Organicos.- Los materiales organicos cerca de la superficie del
terreno se presentan en su mayor parte como materiales de origen vegetal
descompuestos de manera parcial. Se le utiliza para contribuir a la alimentacién
de los nuevos cultivos, pero desde el punto de vista ingenieril representan por lo
general condiciones indeseables por inestabilidad.

Los suelos superficiales ricos en contenido organico (conocidos como tierra negra)
constituyen un valioso recurso para la modelacion de areas verde y de
arquitectura del paisaje, y tienen que ser llevados al terreno que no tiene la
capacidad suficiente. Son totalmente inadecuados en el caso de que se desee
colocar sobre ellos pavimentos.

El estudio que se efectua acerca de las condiciones del terreno, en parte es con el
fin de determinar el inventario general de estos materiales y otros existentes, con
vista a la administracion general de los materiales del terreno en el proceso de
construccion. (7)

Foto: Extraccion y estudio de materiales del subsuelo
http://www.tracsa.com.mx/marcas/cat/productos/bulldozers-o-

(7) Limusa Ambrose M. S., James (Parker y Macquire). “Ingenieria de Campo Simplificada”.
Editorial, S. A. de C. V. 22 edicion. México, D. F. 2008.

50



C. PROGRAMA ARQUITECTONICO .- Para el Condominio Horizontal:

Area Social

a.
b.
c.
d

Area de Servicios

Administracién

Cancha de Usos Mudltiples
Areas Verdes
Estacionamiento para visitas
10 cajones

e. Taller de Mantenimiento
f. Bafos para hombre y para
Mujeres

g. Cuarto de Maquinas

h. Bodega

i. Planta de Tratamiento de
: . Aguas Negras Foto: Préyectista elaborando programas
Area Privada Autor: Miguel Angel Torres Navarro

j. 15 Casas Unifamiliares Tipo Baja California “A” Area = 2,430 m2

k. 15 Casas Unifamiliares Tipo Baja California “B” Area = 2,430 m2

PROGRAMA ARQUITECTONICO PARA CADA CASA UNIFAMILIAR.

PLANTA BAJA

e Estacionamiento
e Vestibulo

e Sala

e Estudio

e Bafo

e Comedor

e Cocina

e Bodega

e Patio de Servicio Area =81 m2

PLANTA ALTA

e Vestibulo

e Bano

e Recamara Principal

e Barfo Vestidor

e Recamara -2

e Recamara-3 Area =81 m2

AREA TOTAL DE CONSTRUCCION = 162 m2
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D. DIAGRAMA DE FUNCIONAMIENTO

(Ver plano Numero 6)
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E. ZONIFICACION DEL CONJUNTO

(Ver plano Numero 7)
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F. ANTE - PROYECTO DE CASAS

(Ver plano Numero 8)
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G. ANALISIS DE CARGAS

C. U. Concepto W. U. W.
1. Cubierta
2 pza. Tinacos de 1,100 Its. 1.25 2.5 ton.
3,150 pza. Tejas de barro comprimido 4.5 14.2 ton.
20. 6 m Sardinel de concreto 15 x 20 0.073 1.5 ton.
10 pza. Entre-ejes de concreto armado 3.0 30.0 ton.
47 m Muros de tabique rojo 7x14x28 0.18 8.5 ton.
Carga Total en Cubierta 56.7 ton.
2. Planta Alta
68.4 m Cadena Superior .15x.30 0.108 7.4 ton.
16 pza. Castillos .15 x .30 x 2.10 0.227 5.2 ton.
113.8m? Muros de Tabique rojo 7x14x28 0.18 20.4 ton.
Carga Total en Planta Alta 33.0 ton.
3. Entre-piso
69 m? Piso de azulejo ceramica 0.06 4.1 ton.
10 pza. Entre ejes de concreto 90 cm 2.6 26.4 ton
1 pza. Cadena superior en entre-piso 0.99 1.0 ton.
Carga total de Entre-piso 31.5 ton.
4. Planta Baja
68.4 m Cadena Superior 15x30 0.108 6.3 ton.
16 pza. Castillos de 15 x30 x 2.10 0.227 5.2 ton.
127.9 m? Muros de tabique 7x14x28 0.180 23.0 ton.
Carga Total en Planta Baja 34.5 ton.
5. Desplante
83.7 m? Losa de Concreto armado 0.240 20.1 ton.
73.2m Contra-trabes de 30 Concreto A.  0.108 7.9 ton.
Carga Total de Desplante 28.0 ton.

6. Cimentacion

73.2 m Contra-trabe de 40 Concreto A. 0.144 10.5 ton.
83.7 m? Zapatas de Concreto A. de 10 cm  0.240 20.1 ton.
85.0 m? Plantilla de Cimentacion de 10 cm 0.180 15.3 ton

Carga total de Cimentacion 45.9 ton.

CARGA TOTAL POR CASA UNIFAMILIAR = 229.6 ton.
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H. BAJADA DE CARGAS

ESTRUCTURA
Partida Carga (ton.)
1. Cubierta 56.7
2. Planta Alta 33.0
3. Entre-piso 315
4. Plantan Baja 34.5

Coeficiente de Seguridad 70.1

SUB-ESTRUCTURA O CIMENTACION

5. Losa de Desplante 28.0

6. Cimentacion 459

Presion Total al Terreno (229.6 + 70.1)

25

14

14

15

45

12

20

NOTA: Todas las cargas estan indicadas en toneladas.

Cargas Acumulado

56.7

89.7

121.2

155.7

225.8

183.7

229.6

299.7

CAPACIDAD DE RESISTENCIA DEL SUELO: Arenas Arcillosas

Carga Total = Presién Total de la edificacion al Terreno

AREA TOTAL DE CONTACTO

PRESION TOTAL AL TERRENO

CAPACIDAD DE COMPRESION; 299.7 ton / 83.7 m?

CAPACIDAD DE RESISTENCIA DEL SUELO

(9.15) (9.15)

83.7 m?

299.7 ton

3.6 ton/m?

7.4 ton/m?
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CAPITULO I

EL PROYECTO EJECUTIVO
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EL PROYECTO EJECUTIVO

o o o L o
L L o o S

En las principales ciudades de nuestro pais se generan grandes necesidades de
espacios debido al establecimiento de familias en las zonas suburbanas, porque
llegan de otros lugares, en busqueda de fuentes de empleo, al mismo tiempo las
familias se desarrollan y generan el aumento de la poblacion.

Todas las grandes concentraciones de poblacion tienen su origen en ciertos
atractivos, que los conocemos como polos de desarrollo, como: las fabricas, las
universidades, los centros mineros y las grandes obras de infraestructura
gubernamentales. De aqui el surgimiento de la demanda de espacios, que por las
dimensiones de éstas, se han construido inmensos desarrollos habitacionales y
gigantescos fraccionamientos,

No quiero exagerar, al momento que percibo, que las grandes constructoras
ofertan viviendas tan reducidas que son aberrantes y que al mismo tiempo
perturban el buen desarrollo de las familias que habitan en estas pirricas viviendas
donde el hacinamiento es la causa de la desintegracion familiar. La expedicion de
las normas juridicas dejaron a un lado los resultados que generan este tipo de
viviendas, como: la promiscuidad, la violencia, la frustracion, etc...

Foto: Planeacion y concentracién de datos estudiados por arquitectos
https://es.aleteia.org/2017/01/03/
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(1

Me atrevo a decir que la Ley que permite este tipo de viviendas en nuestro pais
esta generando para el futuro préoximo, un conflicto psicolégico de magnitudes
insospechadas, donde los gobiernos se veran imposibilitados para resolver el gran
desastre ecolégico y humanistico que esto genera.

Propongo la construccién de Condominios Horizontales con las tradiciones
estéticas, implementando tecnologias actuales y las costumbres sociales,
compuestos con no mas de 30 casas unifamiliares y un minimo de 12 casas
unifamiliares, con espacios para futuros crecimientos, con un minimo de tres
Recamaras, con un maximo de superficie de contacto con el terreno disponible del
50 %, el disefio arquitectonico del conjunto con espacios de usos multiples comun.

Y A AT it 't |t
Foto: Espacio de uso comun en Residencial Villa Roma, Ciudad de México
https://es.aleteia.org/2017/01/03/

Los Espacios de Uso Comun son sumamente importantes y deberan ser muy
bien cuidados de tal forma que sean lo suficientemente atractivas como para que
los condéminos no solo hagan uso de sus instalaciones, sino que se promueva la
convivencia entre las familias. Estos espacios podran contar con una cafeteria
restaurante con un espacio para festejos familiares, reuniones sociales o de
multiples usos, con juegos para nifios y areas verdes.

Miles de trabajadores en las zonas urbanas han luchado, desde hace muchos
afos, por mejorar las condiciones de vida de sus familias, acciones que
demandan un suelo habitacional donde puedan prosperar, ofreciendo productos y
servicios. Debemos reconocer que el patrimonio familiar depende de lo que una
pareja, marido y mujer, pueda producir con su trabajo, generando beneficios para
todos y cada uno de los miembros de la familia. (1)

Scott, H: M.- “Curso elemental de Economia”. Fondo De Cultura Econdmica. México, D.

F. 30 de abril de 1977.
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A. DEFINICION DEL PROYECTO

Cuando emprendemos un proyecto lo primero que nos preguntamos, ¢cuanto
dinero vamos a ganar?, pero cometemos un gran error cuando pensamos en el
dinero como moneda o en su valor nominal, porque los beneficios los generan los
bienes que los ciudadanos poseen, por el servicio o el uso que les damos a los
productos. El Valor no depende unicamente de los articulos de los que hablamos,
sino que el problema es el darle un valor por su utilizacion.

A partir de la escasez que se genera entre la poblacion local, la gente reconoce
que los productos pueden variar de precio, pero cuando todos son altamente
productores de manufacturas o servicios tendremos una sociedad mas sana en
sus finanzas y en su economia personal. El valor depende de su escasez y la
rigueza depende de ese valor. Si analizamos el precio de venta de la casa que
necesitamos comprar no podremos muchas criticas por su precio.

Las influencias exteriores que afectan los costos de los productos para las
construcciones, influirdn en el precio de compra-venta y de igual forma sino se
hacen los calculos técnicos necesarios para obtener una obra de calidad.
Cualquier producto, por dificil que parezca, todos los objetos o manufacturas
tienen sus cualidades de buena inversion y sus errores.

La ciencia nos hace pesar en algunos sentimientos contrarios a nuestros
pareceres, sin embargo tenemos que intentar acabar con las confusiones que
surgen en el uso comun, el término “Ingreso” es una satisfaccion de flujo de
mercancias y “Capital” es un stock, una cantidad o existencia fisica. El proyecto
se debe estudiar desde su economia como un valor en si mismo, porque sus
conclusiones no pueden comprobarse por experimentos de laboratorio.

Hay muchas situaciones susceptibles de sujetarse a pruebas experimentales, pero
lo mas importante es el resultado directo y las consecuencias indirectas, que
pueden ser los valores evidentes sin ninguna prueba para apreciar sus cualidades
que nosotros conocemos con nuestro criterio. (2)

La utilidad practica esta en todas las ensefianzas en general, pero no existe
alguien que nos diga exactamente lo que tenemos que hacer. Se pueden criticar
las obras y medir los resultados para mejorar las obras en el futuro.

No basta construir una gran obra, se requiere que sea de alta utilidad para el
usuario y nuestra preparacion para que nos ayude a obtener buenos y bellos
resultados, en el menor tiempo posible, con los beneficios permanentes en las
obras y las ventajas que reflejen los valores monetarios.

(2) Diaz Infante De La Madrid, Luis Armando. “Curso de Edificacién”. Editorial Trillas. Primera
edicion, 1995.
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B. DISENO DE LOTIFICACION

El disefio de la lotificacion deberad apegarse a la normatividad existente,
establecida en la Ley de Fraccionamientos del Estado de Puebla del 10 de marzo
de 1997, presenta una buena referencia tedrica con excelentes ideas y que deben
llevarse a la realidad.

La tenencia y el uso de la tierra es muy importante, la localizacién del predio, el
analisis de las vias de comunicacion, conocer las inconveniencias que presente el
entorno, llevar a cabo un Levantamiento Topografico para conocer las
estaciones de la poligonal, el area disponible, los desniveles, las medidas entre
las estaciones, las colindancias y las orientaciones con mayor precision.

Considerar un Estudio de Mecanica de Suelos para conocer su Geomorfologia.
(3) El disefio de la lotificacién debera apegarse a las normas establecidas en la
Ley de Fraccionamientos actualmente en vigencia, el arquitecto tendra que hacer
una propuesta atractiva, econdémica y funcional, para obtener buenos
compradores con rapidez, que le permita una vision completa de las ventajas y
los beneficios que ofrece el Condominio Horizontal.

Los fraccionamientos habitacionales urbanos de tipo medio o de Interés Medio,
tendra las siguientes caracteristicas:

Lotes con un frente minimo de 9.00 metros.

Una Superficie minima de 180 metros cuadrados.

Una Superficie libre no menor del 50 % del area del terreno.

La construccién limitada a tres niveles.

Abastecimiento de Agua Potable con toma domiciliaria con medidor.

aobrwd-~

Red de alcantarillado y salida domiciliaria de 15 cm de diametro.
Distribucion de Alumbrado Publico.

Ductos de Red Telefonica e Internet.

Guarniciones y Banquetas de concreto.

0. Pavimentacion de concreto armado de un f'c= 200 Kg/cm2.

S 0N

11. Arbolado en calles y Jardineria.
12. Placas y sefialamientos, para la nomenclatura de calle.

(Ver plano Numero 9)

(3). Goemorfologia. Definicidn.- Es parte de la geografia fisica que estudia y describe el relieve
terrestre y su evolucion.
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LA LOTIFICACION DEL CONJUNTO

Delimitacién y deslinde de 30 lotes con un promedio de 254 m2, donde se sefiala

la colocacion de las casas unifamiliares, sus areas privadas y sus respetivos
estacionamientos.

(Ver plano Numero 9)
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C. LAS CASAS UNIFAMILIARES

Los disefios deberan cumplir con espacios moderados, ni muy amplios ni muy
angustiados, como: en los sanitarios, en las cocina, en los servicios, en las
recamaras, en las estancias y de areas esparcimiento, sin olvidar la posibilidad de
futuras ampliaciones o remodelaciones que exijan mas espacios. La geometria
estructural es muy importante en el disefo, cuidar los aspectos econdmicos,
estéticos, de seguridad, de confort, de ventilacién y de iluminacién natural.

De las Casas Unifamiliares, son dos modelos:

El Modelo Baja California - “A” y El Modelo Baja California - “B”

BAJA CALIFORNIA - “A” Cubiertas

15 casas de R-P, 2R, E en 2 aguas

Sub-Total a construir: 15 casas con 162 m2 cada una, Total = 2,430 m2

NOTA: EL PROYECTO BAJA CALIFORNIA - “B”, ES EL MISMO PROYECTO DE
VUELTA DE CAMPANA DE BAJA CALIFORNIA - “A”.

BAJA CALIFORNIA - “B” Cubierta

15 casas de R-P, 2R, E en 2 aguas

Sub-Total a construir: 15 casas con 162 m2 cada una, Total = 2,430 m2

Total a Construir: 30 Casas
Unifamiliares de Interés Medio.
SEMBRADO DE CASAS (Ver

s ,
< plano Numero 10)
\‘— -

Autor: Miguel Angel Torres Navarro

63



BAJA CALIFORNIA - “A”

Area de Terreno: 310 m2 (aproximados)
Area Construida: 162 m2

Niveles: 2 (dos)

Cubierta de Techos: 2 aguas,

Recamaras: R-P, 2R, E

Planta Baja: Sala, Comedor, Estudio, bafio completo, Cocina con bodega, Patio
de Servicio, Jardin Posterior, Estacionamiento para dos vehiculos y Jardin frontal.

Segundo Nivel: Recamara Principal con Bafio vestidor, dos Recamaras y Bafo
completo.

Acabados:

Pisos: Ceramica y zoclo de 10 cm de alto, color gris con blanco ajedrezado,

Muros Interiores.- Tabique rojo recocido aparente, aplanado fino con mezcla de
cemento arena color blanco y paja, acabado Palladio en Sala color amorillo paja.

Muros Exteriores.- De mezcla con pintura vinilica color blanco y paja, de mezcla
con pintura vinilica, tirol planchado y tabique rojo aparente.

Plafones: Tirol planchado, pintado en color blanco

Nota: El disefio de esta casa es igual a la Baja California — “B”, son iguales solo que se
da vuelta de campana o disefio espejo, de ambos proyectos.

64



BAJA CALIFORNIA - “B”

Area de Terreno: 310 m2 (aproximados)
Area Construida: 162 m2

Niveles: 2 (dos)

Cubierta de Techos: 2 aguas,

Recamaras: R-P, 2R, E

Planta Baja: Sala, Comedor, Estudio, bafio completo, Cocina con bodega, Patio
de Servicio, Jardin Posterior, Estacionamiento para dos vehiculos y Jardin frontal.

Segundo Nivel: Recamara Principal con Bafio vestidor, dos Recamaras y Bafio
completo.

Acabados:
Pisos: Ceramica y zoclo de 10 cm de alto, color gris con blanco ajedrezado,

Muros Interiores.- Tabique rojo recocido aparente, aplanado fino con mezcla de
cemento arena color blanco y paja, Palladio en Sala color amarillo paja.

Muros Exteriores.- De mezcla con pintura vinilica color blanco y paja, de mezcla
con pintura vinilica, tirol planchado y tabique rojo aparente.

Plafones: Tirol planchado, pintado en color blanco

Nota: El disefo de esta casa es igual a la Baja California — “A”, solo que se da vuelta de
campana o disefo espejo.
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PLANTA BAJA. BAJA CALIFORNIA - “A” (Ver plano Nimero 11)
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D. PLANTA ALTA. BAJA CALIFORNIA —“A” (Ver plano Nimero 12)
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E. FACHADA FRONTAL.BAJA CALIFORNIA “A” y “B”

(Ver plano Numero 15)
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E. FACHADA POSTERIOR. BAJA CALIFORNIA “A” y “B”

(Ver plano Numero 16)
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F. CORTE LONGITUDINAL. BAJA CALIFORNIA “A”

(Ver plano Numero 17)
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F. CORTE TRANSVERSAL. BAJA CALIFORNIA “A”

(Ver plano Numero 18)

71



G.

CORTE POR FACHADA (Ver plano Numero 19)

Antes de iniciar alguna obra se hace mencion de que los supervisores y los
trabajadores desarrollen su trabajo conforme a los planos y el programa de obra,
los residentes que tienen que dar toda la informacién necesaria a quienes tienen
que ejecutar los trabajos, ya algunos planos pueden carecer de informacion
completa para efectuar un trabajo. Esto es muy comun que suceda, ya que son
tantos los datos y tanta la informacion que debe ser controlada.

Los Cortes por Fachada son de gran importancia, ya que se analizan diferentes
aspectos basicos de la edificacion, entre ellos: la cimentacién, los muros, lo pisos,
los zoclos, los plafones, los entrepisos, los volados, las cubiertas y algunos
elementos complementarios. Algunas colocaciones que no se estudiaron a detalle,
son elementos como las instalaciones ocultas, la colocacion de canceleria, el
montaje de la carpinteria y hasta la colocacion de muebles especiales.

La Cimentacion de las casas unifamiliares es fundamental, debido a que el
terreno que tenemos es de muy buena capacidad de carga, que es de 9.8 ton/m?.
Se empleara una losa de cimentacion homogénea, con una serie de contra trabes
que se fusionan con una zapata perimetral, toda en concreto armado con f'c= 200
Kg/cm?. Esta se integra con la estructura de muros de carga y refuerzos verticales
o castillos de concreto armado con concreto con un f'¢=200 Kg/cm?.

Los Muros de carga son levantados con tabique de barro rojo recocido con una
capacidad de resistencia de 120 Kg/cm?, asentados con mezcla de cemento arena
sus juntas entre hiladas seran de 2 a 2.5 cm de espesor cuidando que estas estén
a nivel. En el parrafo anterior se hacen referencia a los refuerzos verticales que
son los castillos de 15 por 25 cms. y de 15 por 30 cms. para darles mayor solidez
a los muros de carga, dando una gran estabilidad.

No es de gran ayuda que sepamos como ingresan la instalacion del suministro de
agua potable, pero si conocer que la tuberia se localice a un determinado nivel,
veremos de la tuberia principal de suministro, de la misma forma tendremos la
informacion sobre los niveles de la tuberia del drenaje, conocer sus pendientes
adecuadas y didmetros normativos. De la forma se debe localizar la tuberia del
suministro de energia eléctrica, telefonica y de intercomunicacion.

Sobre lo analizado anteriormente podemos afirmar con mucha confianza que
hemos de vigilar el cumplimiento de las especificaciones que se sefalan en el
plano de Corte por Fachada con la clave CD, que define las formas y los
materiales que se van a utilizar en la construccién de cada una de las casas. Si la
informacion tuviera alguna omision se puede sefialar en la bitacora, con el fin de
evitar errores en el trabajo de construccién, lo que nos ahorrara pérdidas.

(Ver plano de Corte por Fachada con la clave: CD)

72



H. ENTRE — PISO (Ver plano Namero 20)

Un buen Entre-Piso representa que la definicion estructural ha sido cuidada en el
proyecto, las soluciones mas comunes es una losa plana de concreto armado con
sus trabes, que son elementos de gran importancia en el proceso constructivo de
algunas edificaciones, como alternativa de solucion. Las edificaciones de hace
200 anos eran buenas y algunas no tanto, pero que deben ser analizadas desde
el punto de vista estructural, que tienen sus ventajas de solidez.

Hoy en dia los arquitectos nos preocupamos mucho por la economia de la obra al
momento de proyectar, porque es uno de los aspectos fundamentales de la
edificacion, vigilar los costos es muy necesario. La estabilidad de la estructura
hace que la seguridad cumpla con uno de los requisitos del disefio. En nuestro
pais se presentan los sismos con mucha frecuencia, lo que nos hace pensar en la
seguridad de quienes viven en las edificaciones.

Si conocemos que los Entre-Pisos son importantes en el aspecto estructural,
porque en grandes obras proyectadas, éstos influyen en el reforzamiento de la
cimentacion, debido a cargas muertas adicionales. Debera analizarse con mucho
cuidado todo esto que nos permitira aumentar el nivel de solidez estructural y que
la buena cimentacion con una estructura robusta nos dara los indices de
seguridad reglamentaria al momento de hacer los calculos.

Los Muros de Carga que se plantean se convierten en parte de la estructura,
pero sus cargas se transmitiran del Entre-Piso a los muros de carga inferiores y a
los refuerzos verticales. Si se tiene la capacidad de carga y la resistencia a la
deformacién, los muros seran eficientes y ayudaran a la transmisién de
movimientos de fuerzas, cuando se presenten los sismos, con sus movimientos
oscilatorios, trepidantes y serpenteantes de torsion.

Las instalaciones pueden ser alojadas en su interior, porque no solo existe el
espesor sino que se debera prever las preparaciones necesarias y las charolas
que puedan albergar las tuberias de drenajes, conduccion de tubos de agua
potable o de alguna instalacion que deba ser ocultada. Las tuberias de Gas LP, se
ha comentado seran visibles y pintadas de color amarillo para su facilidad de
localizacion, la utilizacion de vigas de concreto armado de facil el montaje.

Considero hacer una recomendacion respetuosa para todos aquellos que se
inclinan por ahorrar costos, no siempre lo mas barato resulta ser lo mejor para las
obras, ya que existen ahorros equivocados, pensar antes que nada en la vida las
personas que estan en peligro permanentes sino tomamos las decisiones mas
adecuadas, sobre todo que la casa debera ser el principal refugio para las familias
y sus miembros que la conforman.

(Ver plan de Entre-Piso con clave BE)
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I. CUBIERTAS

Las edificaciones buenas deben tener adecuadas cubiertas como una de las
necesidades prioritarias, que cumpla como un aislante de los cambios de
temperatura, asi como las inclemencias naturales ya sea la lluvia y el empuje del
viento. En el momento de disefar la cubierta de las casas no solo se quiere
pensar en una fachada con caracter de nuestra arquitectura mexicana, sino que
se adopten soluciones comprobadas como buenas.

Los techos inclinados tienen sus grandes cualidades entre las cuales se puede
disponer de un colchdn de aire que funciona como un excelente aislante térmico,
sino como un elemento de amplitud acustico, esto permite al usuario tener percibir
una mayor capacidad de aire disponible, en los espacios superiores de las obras y
permitir un mayor confort interno. Si se disefié de las cubiertas que cuentan con
una inclinacion de 18 °, es en base al disefio de la inclinacion clasica.

La eleccion de cubiertas inclinadas representa un mayor costo y una mayor carga
para la cimentacion, sin embargo la necesidad de reforzar la cimentacion nos
permite mayor estabilidad de la estructura en su conjunto. La construccion de la
cubierta es muy similar a la forma y procedimiento del Entre-Piso, pero habra
quien prefiera un falso plaféon de tabla-roca para evitar ver las vigas por la parte
inferior de las cubiertas, que es cuestion de decisién y capacidad econdémica.

Toda la cubierta descansa sobre un suncho de concreto armado a una altura
maxima de 2.40 m sobre el entre-piso, las inclinaciones de los muros laterales asi
como en los ejes interiores definidos para recibir la cubierta, cuyas vigas de
concreto armado podran ser prefabricadas o coladas en sitio, segun convenga la
residencia y el superintendente de las obras. De igual forma el acabado de las
vigas puede ser ejecutado de acuerdo a las especificaciones.

Las instalaciones Hidraulicas se pueden llevar a cabo, de acuerdo con el espacio
de que se trate en las cubiertas, si se trata de éstas que son casi todas verticales,
sin las bajadas de Agua Pluvial, ya que seran recogidas por un sistema de
canalones de lamina de aluminio en color blanco y que a su vez se conectaran a
sus bajadas correspondientes de 7.5 cm de diametro y las instalaciones eléctricas
quedaran integradas al poliducto de %2 “ de didmetro en las losas.

Existen algunas instalaciones que pueden alojarse en los poliductos, como
pueden ser las de intercomunicacion y de telefonia, las redes de instalaciones son
en ocasiones suficientes, pero algunos servicios adicionales pueden ser
instalados en el interior de las vigas ya que cuentan con un ducto en su interior, de
forma que pasen sin ser vistas. Una serie de vigas vistas desde el interior pueden
representar una vista de solidez, elegante y muestra de exclusividad.
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CUBIERTAS: 01. TECHO A DOS AGUAS (Ver plano Numero 21)
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Vivienda de Interés Medio
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CUBIERTAS: 02. TECHO UNA AGUA (Ver plano Numero 22)
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CUBIERTAS. 03. TECHO A NIVEL. (Ver plano Numero 23)
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J. PROCESO CONSTRUCTIVO

El sistema constructivo consta de las caracteristicas siguientes:

Ahorro en la utilizacién misma de cimbra

Mayor resistencia en los entre-pisos y cubiertas
Facilidad y rapidez en la edificacion

Punto neutro en vigas y castillos mayor ligereza y ahorro
Belleza en la construccion

aObhwbd=~

6. Mayor control de Calidad

7. Prefabricados estandares e intercambiables
8. Versatilidad de aplicaciones en los acabados
9. Prevencién de ductos verticales y horizontales
10. Ayuda al momento de disenar

11. Variedad de colores y texturas, parecidas al estuco
12. Mejorar y crear nuevos disefios

Es un Sistema Constructivo por el cual, una serie de previsiones nos da un
orden cronolégico en la edificacién, que ven determinadas acciones légicas para
el ahorro econémico y para mejorar la solidez de las obras, obteniendo un mejor
conjunto habitacional, en un Condominio Horizontal.

La secuencia que se debe seguir en la edificacion del Condominio Horizontal es
fundamental, desde el proyecto arquitecténico hasta su terminacion, se puede
representar de forma esquematica en un diagrama de flujo.

Foto: Coordinacidn de los trabajadores para mantener un flujo constructivo
https://studentaid.ed.gov/sa/es/prepare-for-college/careers/
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Un Proceso Constructivo con elementos prefabricados estandares, no implica el
rechazo y el aprovechamiento de las ventajas de la construccion tradicional, sino
que con la utilizacién del Concreto Armado, podamos hacer disefios mas
avanzados. Para la elaborado piezas en una fabrica, bajo un estricto control de
calidad y con pruebas de su resistencia, asi como la elaboracion de diversos
productos y con esto obtener una mayores beneficios en las obras.

La Estabilidad de las obras depende en primer lugar de un buen proyecto y de la
capacidad de cargas del subsuelo, con un diseno de cimentacion adecuada que
permita la estabilidad de las cargas en la edificacion.

El disefio de soluciones funcionales se debe tomar en cuenta la Escala Humana,
ya que el hombre como usuario de las construcciones vivira en ellas por muchos
afnos, de igual forma en las ciudades. Todo esto influyen en el comportamiento de
los ciudadanos, haciendo mas o menos felices a las personas que habitan en los
espacios que habremos de disefar, influyen las texturas, los colores, la limpieza,
la vegetacion, etc... ejercen en el animo de las personas a cada momento.

La demanda anual de viviendas unifamiliares en nuestro pais es muy grande, que
al no satisfacerse, al paso de los afos resulta un gran déficit, que hoy es de mas
de 6 millones de viviendas, las que necesita México, ademas de la dificultad del
financiamiento, que incluya la infraestructura urbana, de aqui la necesidad de un
Proceso Constructivo de alta calidad, econdmico y seguro.

Se ha observado que en diferentes ciudades del pais, la necesidad de
implementar fabricas de prefabricados, utilizando la mas alta tecnologia para
beneficiar a las poblaciones, produciendo prefabricados estandares de alta
calidad, de bajo costo y con mejores disefios para las viviendas.

El Tiempo de construccién es muy importante, pero esto no debe afectar | solidez
de la obra, la fabricacion de los elementos de concreto armado en planta, haran
mas breves las edificaciones mejorando la calidad y la estabilidad, a bajos costos
principalmente, ya que a menor tiempo en la ejecucién de la obra, menores los
costos de produccion.

El Proceso Constructivo de Prefabricados tiene las caracteristicas siguientes:

Economia en la edificacion
Rapidez en la construccion
Mayor control de calidad
Proceso industrial modular
Rapidez en cimentacion

abrwne

Estabilidad estructural con losa cimentacion
Control de calidad del concreto

Variedad de disefios y acabados
Factibilidad de crecimiento

10. Versatilidad de uso de espacios

© N
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Las Etapas en el Proceso Constructivo son principalmente, las aportaciones de
capital y de agentes sociales:

Aportaciones de Capital.- Los Procesos Constructivos son de gran importancia
en la realizacion de las obras, para lo cual se requiere un estudio crediticio, a fin
de satisfacer las especificaciones de un sistema eficiente y satisfactorio viable.

Los Agentes Sociales.- La produccién de viviendas unifamiliares, como un
producto terminado, es necesario un procedimiento, que se inicia:

A. La adquisicion del terreno, en el mercado inmobiliario

B. La determinacion del Condominio Horizontal, la autorizaciéon del gobierno
C. La elaboracion del proyecto, con grupo de arquitectos

D. La construccion del conjunto, con una organizacion de constructores.

Foto: Proceso constructivo para obtener una mayor rapidez de construccion
https://studentaid.ed.gov/sa/es/prepare-for-college/careers/
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DIAGRAMA DE FLUJO

Las edificaciones en este siglo deben basarse, por norma, en lo que establece el
Reglamento de Construcciones de México, pero los avances dependen de medir
los resultados Proceso Constructivo, ya que es una guia para evitar errores y
omisiones en la forma de hacer arquitectura y también del Proyecto
Arguitectonico, que por exigencias de nuestro tiempo podran ser normas para el
procedimiento de disefio y de construccidén que se apliquen en el futuro.

La produccion de viviendas unifamiliares, como un producto terminado, es
necesario un Proceso Constructivo, que se inicia en:

La adquisicion del terreno,

Control de Calidad de los materiales

Supervision desde los primeros trazos en el terreno
Tramites y Licencias en tiempo y forma
Ante-Proyecto arquitectdnico

aorOdD -~

Eleccion de Materiales mas adecuados

Andlisis y estudios de Cargas

Diseno Estructural con memoria de calculo
Proyecto Arquitectonico completo

0. La ejecucién de la Obra en base a un calendario

=2 ©®NO

11. Trabajos Preliminares registrados en bitacora

12. Cimentacidn y excavaciones con los ajustes adecuados
13. Estructura con las muestras del concreto utilizado

14. Albanileria con muros a plomo e hilada a nivel

15. Instalaciones previniendo preparaciones y registros

16. Acabados ya sean rusticos, intermedios o finos
17. Trabajos Complementarios con una estricta supervision
18. Obras Exteriores de preferencia en busqueda de simetria

Nuestro pais es lider mundial en el desarrollo del Disefio Arquitectonico, lo hemos
demostrado en diferentes foros internacionales, con el trabajo profesional de
nuestros arquitectos de renombre, debido a nuestra herencia cultural milenaria y
del gran talento prehispanico. Lo que nos compromete a disefiar cada vez mejor,
con el apoyo de los avances constructivos y las nuevas tecnologias, nos
mantendremos en los primeros lugares en el Diseno Arquitecténico.

Uno de los grandes retos de la Arquitectura es: La Vivienda Unifamiliar, para
enfrentar este problema no basta con proyectar viviendas modulares econémicas,
que muchas estan cayendo en espacios angustiantes y muy repetitivos, con
resultados frustrantes para las familias, haciendo uso de una economia mal
entendida, donde muchos los procedimientos constructivos son deficientes, sin
olvidar la mano de obra poco calificada y la escasa supervision de los trabajos.
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Es necesaria la creacion de Nuevos Disefios de viviendas, apegadas a la escala
humana, que sean funcionales, de uso versatil y de modulacién geométrica,
donde se plasmen las ideas constructivas que beneficien a los compradores,
como: la defensa de la belleza, la brevedad en la edificacion, la estabilidad
estructural, la reduccién de los costos, el control de calidad, etc...

[rmeme] oo | [
T | )

DIAGRAMA DE FLUJO GENERAL PARA EDIFICACIONES
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L. PROGRAMA GENERAL DE OBRA

El Jefe de Obra (Residente) es donde inicial la linea de mando y quien llevara el
control del personal que interviene en la ejecucion de los trabajos a realizar. En
algunos casos el Jefe de Obra es el Superintendente representa la mayor
autoridad y por tanto el sera el Responsable de todo que suceda en la obra. (4)

El Programa General de Obra que por razones de conocimiento debera ser
disefiada por el Superintendente, que tendra que apoyarse con un ejemplar
completo de Proyecto Ejecutivo de la obra que vamos a realizar, ademas un juego
de copias de todos los documentos del Proyecto Ejecutivo, incluyendo los tramites
respectivos ante las autoridades, Control de Gastos y programa de erogaciones:

CALENDARIO DE OBRA

l. Mes:
Il. Mes:
lll.  Mes:
IV. Mes:
V. Mes:
VI. Mes:
VIl. Mes:
VIIl. Mes:
IX. Mes:
X.  Mes:
Xl.  Mes:
XIl.  Mes:
XIll.  Mes:
XIV. Mes:

Trabajos Preliminares. 12 Etapa
Trabajos Preliminares. 22 Etapa
3 Casas Unifamiliares

3 Casas Unifamiliares

3 Casas Unifamiliares

3 Casas Unifamiliares

3 Casas Unifamiliares

3 Casas Unifamiliares

3 Casas Unifamiliares

3 Casas Unifamiliares

3 Casas Unifamiliares

3 Casas Unifamiliares

Obras Exteriores. 12.Etapa

Obras Exteriores. 22.Etapa

$
$

$

7’000

11°000

3'600

3'600

3’600

3’600

3'600

3'600

3’600

3’600

3'600

3'600

12°000

6’000

EROGACIONES (en miles)

$ 72’000

(4)Garcia Ruiz, Gonzalo. “Organizacion de Obras”. Ediciones CEAC, S. A. 142 Edicion.
Barcelona, Espafa. Enero de 1980.
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SUMINISTROS

Uno de los aspectos muy importantes en la ejecucién de una edificacién es, que
los Suministros lleguen a tiempo para evitar posibles retrasos, los que pueden
ocasionar dificultades econémicas muy serias, ya que una muestra de eficiencia y
de profesionalismo se demuestran con el cumplimiento de los plazos, para la
entrega de los avances de obra y evidentemente la su conclusion de las obras.

El departamento de compras debe tener en su poder el Calendario de Obra y el
Control del Materiales que se van a necesitar, a fin de hacer la adquisicién de los
mismos, sobre todo tener la liquidez econdmica para evitar posibles retrasos y
llevar un Registro Precios de los materiales del mercado.

El contacto directo con los Proveedores es muy necesario, porque los
compradores comienzan a analizar y a estudiar los precios, los cuales se manejan
y elaborar un comparativo para garantizar que los recursos economicos sean bien
cuidados en la toma de decisiones, sobre los costos de los materiales.

La persona de hacer las compras tiene que ser un buen negociador, que tenga el
“Don de gentes” que es muy conveniente en las relaciones humanas, estudiar
cual puede ser la persona para hacerse cargo de esta responsabilidad. Uno de los
aspectos que debe cuidarse es la imagen que tendra en el futuro, puesto que
estaran atentos los clientes sobre el desempefo de los trabajos y lo tipos de
materiales que se emplean en la obra.

El Dinero que se empleara para cubrir los pagos de los materiales, la mano de
obra y las herramientas, debera estudiarse los factores de produccion de los
avances que se van teniendo en la obra, comenzando con los proveedores que
tengan los materiales y nos mantengan los precios, de manera que no existan
posibles aumentos. Por esta posibilidad es conveniente tener otros proveedores
gue nos den también el servicio que necesitamos.

Si tenemos crédito con los posibles proveedores es importante hacerles sus
pagos con oportunidad, de tal forma que no exista algun justificante que nos
obstaculice la llegada de los materiales a la obra, es conveniente tener dos o tres
proveedores mas, con tal de no tener contingencias que ocasionen retrasos. El
Dinero es muy importante que no falte para cubrir la compra de materiales, de
herramienta y el pago de la mano de obra.

Deberemos contemplar la existencia de un libro o Control de Gastos donde las
entradas y salidas de Dinero se registren, sin olvidar que son aspectos
importantes en el desempefio de la obra. Podremos emplear un sistema sencillo y
transparente, con un disefio formal que se adapte a nuestra vision de registrar
completamente todos los pormenores que puedan presentarse. Este asunto, por
lo tanto deberd estudiarse con mucho cuidado y antelacion.
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Si queremos evitar problemas o complicaciones, El Dinero se encuentra en
primer lugar para resolverlos, los servicios que presta son muy evidentes, que no
hace falta examinarlo por el momento. Sera muy frustrante que en una produccion
industrial donde decenas o cientos de trabajadores y que tengan que pedir dinero
prestado porque en su trabajo no les cubrieron su salarios devengados con el
esfuerzo personal.

Las necesidades de los trabajadores hacen avanzar en la capacitacion para el
trabajo profesional o técnico, esto permite que se den los cambios convenientes.
Los servicios eficientes van a mejorar la velocidad de la produccién y de buena
calidad, con un serio examen de los posibles beneficios, descubriremos las
ventajas de hacer los pagos oportunos y las conveniencias que hacen el impulso
del trabajo laboral.

Una de las preguntas que nos podemos hacer es: ;COomo podemos encontrar
buenos precios en el mercado? En el momento que identificamos su escasez y
también su demanda, tiene que reunir estas dos cualidades. Normal es que los
compradores deseen un producto, pero existe la posibilidad de que no se
encuentre disponible en ese momento y pueda satisfacer la demanda necesaria,
pero sin exageraciones.

Los precios de los materiales varian en medida de la escasez y su alta demanda
del producto, pero se contrae la demanda al exceso del producto. Es como un
termdmetro, los movimientos de los precios indican si una mercancia y servicio
debe producirse en el futuro en mayor o menor cantidad. Los movimientos de los
precios son los que conducen a un estado de equilibrio en automatico, entre la
oferta y la demanda.

El movimiento es absolutamente indispensable en los precios debido a las leyes
que mandan en el mercado, tomar en cuenta que la estabilidad vendra de nuevo
como el movimiento de las aguas de un estanque. La libertad de acciones en el
mercado es parte de la economia tedrica por muy irreal que pueda parecer, las
causas y efectos que pueden desestabilizar el mercado nos pueden orientar. El
estudio de las formas nos permitira alcanzar de nuevo la estabilidad. (5)

Los precios en el mercado se pueden fijar de momento o en un lugar, pero seria
imposible controlar todo el mercado y las actividades econémicas son dinamicas e
intentar explicar como cada mercancia y servicio tienen su precio en realidad.
Podemos considerar algunos factores que afectan en un producto o mercancia,
intentamos calcular su precio de forma aleatoria sin ser la real.

(5)Scott, H: M. “Curso elemental de Economia”. Fondo De Cultura Econémica. México,
D. F., 1977. Pag. 20.
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El Objetivo General de un mercado es poner en contacto a los compradores y los
vendedores. Cuando un mercado funciona a la perfeccién, todos compradores
pueden comprar en igualdad de circunstancias, teniendo acceso a todos los
puestos, es el medio de conocer los precios y no tener preferencias, excepto por
la diferencia de precio. Cada vendedor saben los precios que tienen los otros
vendedores, esto da la libertad al comprador para seleccionar y decidir.

Los Compradores y los Vendedores no se han encontrado antes de ir al
mercado, ni se han puesto de acuerdo sobre el precio que van a pedir por sus
productos, damos crédito a la libre competencia de los Vendedores. Debemos
tomar en cuenta que producir es para satisfacer las necesidades humanas de toda
clase, que la divisién del trabajo hace posible la produccion, pues permite
cosechar los frutos de la especializacion con ahorro de tiempos.

Para la determinacién del precio hemos decidido deshacernos del punto de vista
del vendedor, sin olvidar estudiar la demanda, el punto de vista del comprador que
se debe analizar poco a poco. Necesitamos saber porque el comprador adquiere
determinados materiales o productos. ¢Por qué la gente va a comprar a donde
venden los productos? Porque encontrara un equilibrio de los precios y hacer
rendir mas con el mismo dinero.

Al imaginar un Comprador que esta frente al Vendedor, el comprador procede
inconscientemente al ver ciertos productos, que por su variacion lo hacen pensar
en lo que necesitan para sus actividades personales. La accion de comprar
permite que el comprador participe, formula preguntas sobre los precios, que casi
siempre confia “de buena fe”, que esta en un establecimiento honesto y que el
producto tiene garantizada cierta calidad.

¢Por qué la gente compra? Porque necesita una cierta cantidad de productos y
los desea adquirir con su dinero, por lo que el comprador se apoyara en vendedor
haciendo la compra del producto que vende, sin dejar a un lado las opiniones y las
opciones que le ofrecen. Esta es una de las cosas mas importantes que debemos
recordar en teoria, no olvidemos que las comparaciones sanas son opciones para
escoger.

La Utilidad Decreciente nos lleva a comprar lo que se ofrece al precio que se
especifica y los compradores en muchas ocasiones se redsan a aceptar el precio,
pensar en la cantidad de dinero que tienen pagar los frena en sus decisiones.
Para que el comprador tome la decision se le pueden hacer una oferta, que por el
Mismo precio 0 por unos pesos mas o0 menos, puede obtener mas por su dinero,
entonces la compra-venta no se hacen esperar.

Cuando obtenemos mas cosas con menos dinero, aumentan nuestras utilidades,
sin demerito de la calidad del producto, que es diferente cuando una persona esta
con sed desea tomar un vaso con agua, un segundo y hasta un tercero. A esto se
le llama: Importancia Marginal, lo que sucede con todos los productos que tiene
una alta demanda.
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CAPITULO 1IV.

TRABAJOS PRELIMINARES
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TRABAJOS PRELIMINARES
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Antes de iniciar los trabajos preliminares es muy importante disponer de una
instalacion provisional, que nos permita guardar herramientas, algunos materiales
y una pequefa estancia de uso multiples con bafio, como un apoyo para dibujar y
solucionar los diferentes problemas de la obra.

Uno de los grandes problemas que se presentan para los arquitectos o los
ingenieros constructores es la Organizacion de la Obra, donde se inicia el plan
de desarrollo, donde se puedan determinar las cantidades de materiales y de
contratar la mano de obra que necesitamos y el empleo de la maquinaria, y las
herramientas indispensables que se necesitan en la obra.

El Plan de Obra (PO) debe evaluar la importancia de este trabajo previo, porque
la prevision e importe de las aportaciones de recursos, permitiran tener los
suministros de materiales, pago de la mano de obra, asi como la maquinaria y el
sufragar los gastos generales. La practica nos dice que solo el ejercicio de la
profesién no lo es todo, pero que se tendra que medir y comparar con algunos
ejemplos de obras ejecutadas, donde se expongan las experiencias.

Existen grandes cantidades de informacién respecto de las experiencias de
constructores, pero debemos concluir que el tipo de plan que deberemos
implementa sera una combinacién que se adapte a nuestras necesidades, como
un traje a la medida. Aqui debe tomarse en cuenta el tamafo de la empresa y las
dimensiones de la obra, para que el plan no esté equivocado, deficiente o
incompleto.

Tenemos que adoptar una mentalidad abierta a la discusién y a las diferencias de
opinién, siempre que estemos abiertos a reconocer nuestros alcances, nuestros
errores y nuestros aciertos, pero también defender a tiempo nuestras propuestas
con honestidad.

Debemos contar con los planos del Proyecto Ejecutivo y el plano de la Barda
Perimetral, para tener el conocimiento exacto de como sera su cimentacion, su
cadena de desplante, los refuerzos verticales, los refuerzos horizontales, el
tabique rojo de barro recocido a utilizar, su dala superior y la instalacion eléctrica,
oculta que permita el alumbrado de la misma y sus detalles.

El proyecto de Barda Perimetral estara en un plano especifico, para que cuando
se empiece tengamos presente que deberemos considerar las preparaciones y los
registros necesarios. Se debera solicitar el suministro de Energia Eléctrica y la
toma del Agua Potable con suficiente anticipacién, para contar con los servicios al
inicio de los trabajos.
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Los caminos de acceso se
construiran conforme a los
avances de la obra y seran
mantenidos en condiciones de
circulacion para vehiculos vy
camiones pesados, la obra y
mantenimiento estaran a
cargo del contratista general.
La bodega se construira ya
sea por cuenta del contratista
general o de los sub-
contratistas de obra,
incluyendo los  servicios
provisionales de: agua, luz,
drenaje, etc...

Foto: Barda perimetral tipo
http:// alephaquinegocio.com.mx

Si se van hacer contratos a Precio Alzado, comprendiendo material y mano de
obra, herramienta y equipo necesarios para la ejecucién de los trabajos por monto
fijo segun los términos del contrato, asi como la ejecucion completa de unidades
especificadas en el mismo, el alcance de los precios acordados en cada concepto
de trabajo y el pago total de cada unidad ejecutada, conforme a los planos y sus
especificaciones respectivas.

Los planos del Proyecto Ejecutivo de referencia de los trabajos son la guia por la
cual el residente o contratista podran desarrollar sus actividades, ya que en la
relacion de planos de cada edificacion se sefiala cada concepto con el alcance
basico. Las especificaciones de cada trabajo y los anexos complementarios de
algunos conceptos, son importantes estudiarlos, sin olvidar el Programa General
de Obra con sus formas y tiempos.

Es necesario el control de tiempos y movimientos dentro de la obra, para lo cual
deberemos disefiar la Ruta Critica, como una forma central en el proceso
constructivo que puede apoyarse en un sistema computarizado o un formato
tradicional. La administraciéon de los tiempos, el control del presupuesto y las
politicas administrativas, son de mucha importancia, que calificamos como la
herramienta adecuada para llevar a cabo las actividades constructivas.

La vigilancia permanente del desarrollo del Programa de Obra, hace que los
tiempos se reduzcan logicamente y se estimulen las actividades, pero que
permanezca en la oficina de la obra. Al momento de hacer el presupuesto se
considera conveniente que permitira suponer las condiciones mas favorables y asi
buscar los mejores precios, pero cuidar que cualquier modificacion en la obra no
afecte el presupuesto ni la calidad de los conceptos.
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A.

LIMPIEZA DEL TERRENO (Ver plano Numero 24)

El terreno deberd ser examinado en su totalidad desde los planos topograficos
hasta en lo fisico, haciendo un chequeo de las medidas y las colindancias, se
pueden detectar las pendientes o desniveles con mayor precision, la localizacion
de los bancos de nivel o las mojoneras que son de mucha importancia, también
deberemos tomar en cuenta todos los elementos fisicos como los arboles, los
postes o los posibles salientes rocosos y las irregularidades importantes.

Para el inicio de los trabajos es necesario llevar a cabo la limpieza y retiro de
todos los sedimentos o residuos que puedan afectar el buen avance de los
trabajos, asi como el acceso de los diferentes materiales que vamos a emplear, la
limpieza ayuda en el control de calidad de los trabajos y para mejorar también el
rendimiento de la mano de obra. Si iniciamos los trabajos en temporada de
lluvias, es muy probable que nos afecten las excavaciones.

Las observaciones que podemos
hacer sobre las condiciones
originales del terreno, nos hace
ser previsores de los
acontecimientos futuros, tanto en
la mano de obra como en los
materiales y las herramientas
estaran en una bodega, con un
ordenado control de resguardo
para su utilizacion.

http:// alephaquinegocio.com.mx

Antes de que se inicien cualquiera de los trabajos, las personas responsables de
hacer dichos trabajo, podran apoyarse con el Residente y con los hilos guia que
marquen las colindancias, las posibles areas que sean necesario limpiarse y
desde luego vigilar los posibles riesgos que corren con el encuentro con la fauna
gue pongan en riesgo su salud. Esta actividad debera hacerse en equipo y con las
herramientas adecuadas, para obtener mas y mejores resultados.

Es posible establecer una Organizacién durante el tiempo que duren las obras,
por supuesto que necesitaremos definir el tipo de organizacién que sea la
apropiada. Se sugiere que ésta deba tener algunas caracteristicas: como la
sencillez, la cantidad dependera del tamano de la obras y de las circunstancias de
la empresa. La autoridad y la responsabilidad seran otorgadas al Jefe de Obra, sin
menos cabo de pensar en que todas las obras tienen sus diferencias.
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En la obra puede haber algunos aspectos que no consideramos o que hemos
omitido, pero pensar que la limpieza del terreno es de poca importancia estaremos
cayendo en un error, sino hacemos el trabajo sufriremos las consecuencias de tal
omision, afectara los resultados, sobre todo si lo tenemos contemplado en el
presupuesto. No darle la importancia a este concepto nos afectara, ya que
tendremos que hacerlo para trabajar con mayor rapidez.

Foto: Planeacion de limpieza del terreno
https://studentaid.ed.gov/sa/es/prepare-for-college/careers/

La mayor parte de los presupuestos de obra al momento de formularlos, menos
preciamos este rengldn, sin hacer una visita ocular y estudiar el predio, lo que
ocasionara pérdidas en nuestras utilidades por no haberlo hecho.. El plan de obra
para que funcione necesita que se definan tareas diarias para los trabajadores con
la debida supervision.
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B. TRAZO (Ver plano Numero 25)

L os trabajos del trazo de cada obra son aquellos que se deberan apegar al plano
correspondiente de Trazo como el de Levantamiento Topografico, tiene como
principal objetivo llevar al terreno los Ejes Constructivos: tanto los
Transversales, como los Longitudinales, asi como checar con todo cuidado que
las medidas y colindancias coincidan con los planos de la Planta del Proyecto
Arquitecténico, los que tendran a la mano y en todo momento en la obra.

NOTA: Para b
i ¢
ks

mos 32 s tnedcones antencres, soaun & syatic

Foto: Forma de obtener los 90° o un angulo recto en un predio
https://studentaid.ed.gov/sa/es/prepare-for-college/careers/

Las lineas que se hacen en la superficie del terreno se llevaran a cabo con los
hilos de plastico usados en la construccién, apoyados con los puentes
provisionales de madera en los que se montaran los respectivos reventones o hilo,
en donde se indican el contorno de la planta de la edificaciéon. Podemos iniciar con
toda confianza que ya tenemos los ejes constructivos, para llevar a cabo la obra
respectiva con el visto bueno del Supervisor.

Una de las caracteristicas en las que podemos afirmar con seguridad de que
vamos bien en el Trazo, es que una vez colocados los ejes constructivos, se
necesitan checar las diagonales entre ejes a nivel, sin olvidar medir los niveles de
desplante de la cimentacion. En estas circunstancias utilizar el transito topografico
para checar tanto los niveles como las diagonales.
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Los puentes que se colocan con estacas, en el trazo de una edificacién, se
recomienda de preferencia la utilizacion del transito topografico, ya que con éste
pueden medirse los angulos, con los movimientos horizontales para la checar la
Ortogonalidad de Ejes, la precisién y control de los ejes constructivos en los
puente provisionales. Luego se repite el procedimiento, cumpliendo con la norma
de seguridad y certeza, haciendo los ajustes en caso necesario.

Existen algunas limitantes al momento de hacer los trazos, sin embargo las
diagonales nos daran la certeza que necesitamos y de que podemos confiar, pero
que estan dentro de la tolerancia admisible. Al momento de efectuarse los trabajos
se pueden dejar algunas referencias fijas, que nos permitan ver con exactitud la
ubicacién de los ejes trazados y los cruces de los mismos.

Elementos auxiliares.- Son posiciones intermedias que nos permiten ubican
sobre listones o fajillas de madera, los bancos de nivel de referencia, los niveles
de mano son de mucha ayuda. Generalmente se usan para encontrar niveles con
rapidez y su precision es aceptable, pero se deberan corroborar los datos, con el
estadal y las fajillas de madera de 1” por 2.

Si el terreno es lo suficientemente resistente a la compresion, es posible hacer
recortes en las excavaciones que nos permitan desplantar zapatas corridas para
la cimentacion, los puntos centrales para determinar los ejes constructivos y sus
niveles, con los elementos auxiliares definimos los perimetros y colindancias, con
los reventones podemos localizar los puntos y los niveles de las excavaciones.

C. NIVELACION

La nivelacion del terreno debe definirse con un eje central y los niveles de éste en
los dos sentidos, con distancias a cada 10 m, entre uno y otro, a lo largo y a lo
ancho de la superficie que vamos a nivelar. Clavan estacas en la parte superior
representa la determinacion de la superficie rasante que deseamos tener o cierta
cantidad de cms por encima del nivel requerido, este trabajo se hace en franjas,
siempre midiendo y controlando los niveles, con el transito y el estadal.

La colocacion del Transito Topografico debe ser la pauta a seguir, marcando
con el estadal las alturas para controlar las pendientes. Las modificaciones
pueden efectuarse con las indicaciones y sin perder el control de los puntos ni los
niveles de cada uno. El estadal sera de gran importancia para evitar posibles
errores a momento de la Nivelacion del Terreno.

Cuando deseamos nivelar un terreno y establecer nuevas elevaciones, se
deberan clavar nuevas estacas que serviran para los nuevos niveles, para que no
se compliquen demasiado el control de los niveles, deberan considerarse cifras
cerradas, en multiplos de 5 cm, como: 5 cm, 10 cm, 15 cm, etc... por encima o
por debajo de la rasante terminada que deseamos obtener.
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Al trazar la linea del Alcantarillado, en primero lugar se clavan las estacas a lo
largo del eje central a intervalos regulares a cada 5 metros. En segundo lugar a
cada lado de esta linea se clavan estacas mas largas lo suficientemente retiradas
con el fin de evitar sean removidas durante la excavacion, de esta forma se evite
la perder el eje de la tuberia del drenaje. La plantilla de desplante es la parte mas
baja de la tuberia donde se coloca el colector principal de la linea del drenaje.

Cuando las Excavaciones son de una cantidad considerable, se procede a
efectuar una nivelacion especial, que consiste en una nivelacion o en areas planas
escalonadas separadas o también en terrazas. Si se requiere de rellenar, se
considera como una Nivelacién General del terreno. El objetivo principal de este
trabajo es el de simplificar la colocacion de las estacas y excavaciones para la
construccién de la cimentacion de las casas.

Cuando se habla de los acabados en un fraccionamiento se debe considerar la
nivelacion final de la Urbanizacién de las areas despejadas y preparar las areas
verdes o para jardines, lo que requiere de una gran cantidad de estacas y mas si
se manejan formas complicadas, onduladas o terrazas. Cuando los terrenos son
grandes para su nivelacion puede hacerse en etapas, con contratistas que tengan
experiencias en la especialidad de procedimientos topograficos.

D. BARDA PERIMETRAL (Ver plano Numero 26)

Es muy importante considerar una Barda Perimetral debido a la exigencia de
mantener la Seguridad, la Vigilancia y el Control de entradas y salidas, tanto de
personas como de materiales al interior del Condominio Horizontal. Si hemos
observado el acceso a los condominios, a los conjuntos habitacionales o edificios
industriales, siempre va a existir un Control de Acceso, por medidas de
vigilancia y de seguridad, para mantener la tranquilidad al interior.

Si queremos mantenernos en un constante desarrollo, como familia o como grupo
de trabajo, es condicidn indispensable la seguridad y una permanente vigilancia
del lugar donde vivimos o donde trabajamos. La delimitacion de las colindancias
es de gran trascendencia para la obtencion de buenos resultados en el desarrollo
de nuestro trabajo, tanto para alcanzar nuestras metas personales como de grupo,
es necesario primero tener el control de la privacidad.

El predio debera tener un Control de Acceso, con una barda perimetral que
delimite los linderos y colindancias del predio, esto evitara que puedan existir
movimientos de los linderos por personas, porque lo que se encuentra asentado
en la documentacion que acredita la propiedad, debera coincidir materialmente en
el terreno. Tendremos que auxiliarnos con el levantamiento topografico para llevar
a cabo las mediciones precisas de todas las colindancias.
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Antes de iniciar los trabajos preliminares debemos tener el proyecto de la barda
perimetral, para tener el conocimiento exacto de como se construira la
cimentacion, los refuerzos verticales, los refuerzos horizontales, el tabique rojo de
barro recocido, su remate superior y la instalacion eléctrica oculta que permita el
alumbrado necesario. El proyecto de barda perimetral estara en el plano No. 26,
para que cuando empecemos tengamos la informacién necesaria.

La Bitacora es una libreta del control en la que se registran diariamente los
eventos que se presenten, todas las hojas deberan estar foliadas, con original y
copia, como parte de los elementos de administracion, que son necesarios desde
el comienzo de las obras. Esta tendra que estar en poder de Arquitecto Residente,
quien debera registrar las incidencias diarias que se originen, sobre todos los
materiales, los trabajadores y el equipo, asi como los avances de los trabajos.

Se pueden presentar algunas incidencias o no, de acuerdo con su importancia,
pero en caso afirmativo, sea reportado por el Residente con dibujos y con algun
memorandum, segun el caso para resolver o solucionar los problemas que sean
de su competencia y/o reportarlo a la administracion central. Es posible que por
falta de informacién o por informaciéon incompleta, se requieran hacer calculos y
dibujar algunos detalles, sin dejar de hacer el reporte correspondiente.
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Foto: Barda Perimetral considerando un acceso principal
https://studentaid.ed.gov/sa/es/prepare-for-college/careers/
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El andlisis de los trabajos para la construccion de la barda perimetral del conjunto
con una Longitud Total de 455 m, menos 11 m del acceso tenemos 444 m, es de
gran importancia, ya que este trabajo debera ser el primero por desarrollar, como
ya se comentd con anterioridad. Es necesaria la definicion de los diferentes
trabajos que se desarrollaran, un Presupuesto por Partidas y un calendario de

obra, como siguen:

PRESUPUESTO POR PARTIDAS

Partida C.
Limpieza, Trazo y Nivelacién 1,363
Excavaciones 550
Plantilla de Concreto Pobre 44
Zapatas de Concreto Armado 84
Cadenas Horizontales Inferior 13
Castillos Refuerzos Verticales 9
Tabique aparente doble cara 415
Cadena Horizontal Superior 13
Alambrado Superior Protector 444
Pinturas Vinilica texturizada 240
Instalacion Eléctrica 476

Instalacion de Intercomunicacion 1
Instalaciéon Sistema de vigilancia 1
Instalacion del Sistema de Seguridad 1
Herreria. 2

Costo Total de la Barda Perimetral

Barda Perimetral del Condominio 444

ml
lote
lote
lote
pzas.

mil

P.U.

185
150
270

2,600

2,100

2,850
1,100
2,420

360
180

370
33,000
58,000
26,000
18,000

3,680

$

$

IMPORTES

252,155
82,500
11,880

218,400
27,300

25,650
456,500
31,460
159,840
43,200

176,120
33,000
58,000
26,000
32,000

1°634,005

1'633,920
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DESPLANTE DE OBRAS
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1)

Las construcciones que se realizan en la actualidad necesitan ser proyectadas y
apoyadas por los Sistemas Computacionales especializados en materia de
edificacion, para formular presupuestos, administrar procesos y controlar tiempos
de ejecucion, que son una fuerte herramienta que puede ser aprovechada por
quienes la operan, para beneficiarse con la optimizacion. Una Ruta Critica para el
control de la obra es de gran ayuda.

La gran mayoria de los Programas de Control de tiempos para la ejecucion de
obras que hay en el mercado utilizan como procedimiento la ruta critica, sistema
que aun cuando se origina en la década de los cincuenta o a fines de los
cuarenta, es el mas adecuado por la facilidad y simplicidad con que representa
grafica y analiticamente un proceso de construccion. (1)

Por medio de la computadora se evita hacer manualmente los calculos y se puede
disponer rapido de Los Calendarios de ejecucién y de asignacién de recursos
necesarios para el inicio de una obra; posteriormente, conforme se avanza en la
ejecucion, se facilita la actualizacion del programa de acuerdo con los tiempos
reales con que se van realizando las actividades constructivas.

La forma directa que mediante una computadora se elabora un Programa de
Tiempos por ruta critica es similar; ambos se desarrollan conforme a un orden
determinado de actividades que son fundamentales, para tener éxito en las
edificaciones que hagamos en el futuro, podemos mencionar algunas:

¢ Actividades consecutivas o rectoras.

e Las acciones precedentes que muestren el funcionamiento productivo.
¢ El disefio de un diagrama de flujo representativo.

¢ Los tiempos de ejecucion de los trabajos personales o de grupo.

¢ Definicién de las fechas de iniciacion y terminacién de las actividades.
¢ Los trabajos contractuales se deben supervisar y vigilar sus fechas

e Duracion del proceso en dias calendario para entregar los trabajos.

Diaz Infante De La Madrid, Luis Armando. “Curso de Edificacién”. Editorial Trillas.

Primera edicion, 1995. Pag. 55 y 56.
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EXCAVACIONES

La busqueda del terreno firme, solido y limpio no es cosa facil, tenemos que
excavar hasta encontrar un estrato con capacidad de carga igual o mayor a la
presién que deseamos colocar y que se transmita al subsuelo. La edificacion
tendra una Carga Total, que sera igual a la carga de la Estructura mas la carga
total de la Cimentacion o Sub-estructura, lo que se necesita es desplantar la
cimentacion a una suficiente profundidad que nos permita la capacidad de carga.

Formula: Wt = We + Wc — Wme

Donde: Wt = Carga Total
We = Carga de Estructura
Wc = Carga de Cimentacién
Wme= Carga de Material Extraido

La profundidad de la Excavaciéon nos permitira alcanzar y encontrar en el
subsuelo la capacidad de carga, por un lado y por otro, que también la resguarde
de las erosiones y de los desplazamientos. Todo esto exige realizar el trabajo con
eficiencia y economia, seleccionando las alternativas para la extraccion del
material producto de la excavacion, segun su naturaleza fisica como la dureza, la
cohesion, la abrasion y el contenido de humedad.

El plano de cimentaciones
puede ser el que nos oriente
sobre el procedimiento para

hacer las excavaciones
pertinentes, pero aqui los ejes
constructivos son

fundamentales para el inicio de
las excavaciones. En el caso de
la barda perimetral es necesario
vigilar el cruce de los ejes
constructivos, porque nos
definira por wun lado |la
colocacion de los castillos y por

http:// alephaquinegocio.com.mx
otro delimitan las colindancias entre los lotes privados de cada una de las casas.

Los niveles seran muy bien cuidados y vigilados, procediendo con referencia al
nivel cero o cota cero, que puede sefialarse en un banco extremo y que a partir de
él se definan todos los niveles. Para un buen control del trazo y de los niveles se
necesitara un aparato topografico ya sea un transito o el nivel con tripié. Se puede
auxiliar el control de niveles colocando clavos en los trompos o estacas de madera
donde hayan los cruces de ejes y se distinguiran los niveles.
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Los ejes constructivos se prolongaran fuera de las edificaciones de forma que al
efectuar la excavacion todos estos puntos de interseccion puedan ser repuestos
con facilidad. Al terminar la excavacion, se colocara sobre el lecho inferior de ésta,
una plantila de concreto de baja resistencia, de un promedio de 10 cm de
espesor, cuyo nivel correspondera al de desplante de la cimentacion.

Foto: Disefio de excavaciones para cimentacion de viviendas
http://www.maximaonline.com.ar/Nota-43027-siguen_sin_trabajo_34_dijo_tofoln

La limpieza es muy necesaria en la cimentacion, el fondo de la excavacion
requiere estar a nivel y limpia, el sub-suelo se protege del transito excesivo con
una plantilla de cemento pobre, esto impedira la contaminacién del concreto
armado de la zapata de cimentacion. La cimentacion de concreto armado debe
cuidarse de imperfecciones y de materiales producto de las excavaciones.

Las excavaciones producen un efecto de empuje o bufamiento del subsuelo, sino
construimos la cimentacién para la edificacion, lo que perjudica su capacidad de
compresion y de la misma forma se reblandecera con los mantos freaticos en su
caso. La apertura de las zanjas en el terreno con una profundidad de mas de un
metro y medio en la colindancia vecinal, puede afectar las construcciones
existentes, lo que requiere de apuntalamientos o construir de inmediato.
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B. CIMENTACIONES (Ver plano Numero 27)

La Cimentacion o la sub-estructura destinada a soportar el peso de las
construcciones, van a gravitar sobre ella y a transmitir las cargas al terreno, las
cargas correspondientes se pueden transmitir mejor, de forma uniforme, estable y
segura, para garantizar que las cargas sean soportadas por el subsuelo, con sus
propiedades fisicas y mecanicas al terreno natural.

La sub-estructura tiene por objeto recibir las cargas vivas, muertas y accidentales
que bajan a ella a través de la estructura y transmitirlas al subsuelo soportante. Se
llama cimentacién al conjunto formado por la sub-estructura, incluyendo en ellas
los pilotes o zapatas cuando hubiere necesidad al subsuelo en que se desplanta.
Por costumbre se aplica el término cimentacién sdélo a la sub-estructura.

Incremento de Carga.- Sele denomina a la diferencia tenida en la presién que se
ejerce en un suelo después de anadirle el peso de la edificacion y restarle el peso
del material extraido. Ahora bien, se conoce como Capacidad de Carga a la
presion que se ejerce sobre el subsuelo cualquier carga por minima que sea.

El Suelo Soportante.- Es el que directamente recibe las cargas que le transmite
el edificio a través de su sub-estructura. Para que la cargas se transmitan
adecuadamente y evitar hundimientos diferenciales. Cuando la capa resistente no
se encuentre a profundidades razonables de utilizacién, por costo o procedimiento
constructivo, se alcanzara mediante pilas o pilotes de punta y si aun no se lograra,
se utilizaran pilotes de friccion o de contacto.

La cimentacion se construira utilizando diferentes formas del Concreto, como:
Simple, Ciclépeo, Armado, Premezclado, etc...

Concreto Simple.- Se utilizan sin esfuerzos, cuando no importa el peso se
suprime el armado de acero ya que es minima la tensién, pero es conveniente
armarlos por dilatacion debido a los cambios de temperatura.

Concreto Ciclopeo.- Este cimiento se construye excavado una cepa de 50 cm
por 70 cm de profundidad, se vierte en ella la mezcla de concreto (1: 3 :6)y
piedras de 5 a 35 cm de diametro al mismo tiempo, hasta el enrase del nivel del
terreno, colocando en la corona del cimiento una dala de desplante de concreto
armado con 4 varillas de 3/8” de: 20 cm de peralte por 15 cm de ancho del muro.

Concreto Armado.- Consiste en una placa de concreto armado de 12 cm de
espesor promedio con un armado de malla metalica 10 por 10 con acero de alto
esfuerzo, considerando contra-trabes de concreto armado en claros mayores a los
3 m con armado en sentido inverso que las vigas, con la proporcion del concreto
de (1:2:4)deun fc =200 Kg/ cm2, cuidando la proporcién del agua.

Nota: El disefio mas conveniente que se tiene para una cimentacion estable y
segura es una losa de cimentacion con contra-trabes y zapatas corridas.
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C. ESTRUCTURA (Ver plano Numero 28, 29, 30, 31,y 32)

La Estructura de la construccién que sera soportada por una cimentacion
apropiada y segura, cuidara que el terreno no se componga, de des-hechos
animales o vegetales, preparar sus condiciones O&ptimas: limpiar, nivelar,
consolidar y trazar. El analisis del terreno y el peso de la edificacion, nos ayuda a
decidir sobre el tipo de cimentacion, la mas adecuada y econdmica.

La secuencia de la construccion de las edificaciones se debe seguir desde el
proyecto arquitectonico hasta la conclusion, sobre todo su relacién geométrica que
mas convenga, de acuerdo con sus funciones para la cual fue creado, que tiene
un comportamiento estable y resistente ante los agentes internos y externos. El
disefio nos permite proteger la estructura, para que no se fatigue, que sea
econdmica, eficiente y funcional, que beneficie al usuario en su operatividad.

Las condiciones antes expuestas, de la Estructura, como encargada del buen
comportamiento de la edificacion, debe obtenerse mediante un estudio y un
diseno satisfactorio, los cuales facilitaran si al elaborar el proyecto arquitecténico
se respetan los principios de forma, como son: procurar simetria en planta y
muros que formen una reticula ortogonal y con separaciones adecuadas de
acuerdo con los materiales, por una altura proporcional con su desplante.

Cuando se haga el disefio de la estructuracién para que sea satisfactoria es
recomendable considerar algunos conceptos:

e Se procurara la sencillez del diseno.

e En lo posible se buscara la simetria.

e Guardar una relacién adecuada entre el largo, el ancho y el alto.

¢ Aceptar una resistencia uniforme y distribuida.

e Permitir la existencia de elementos en cantileber, horizontales y verticales.
¢ Proporcionar rigidez por razones del subsuelo.

Concreto Premezclado.- Se utilizara en
los refuerzos verticales o castillos, con
una distancia entre ellos de 3.4 m, con
concreto 200 kg/cm?, con una altura de
240 cm. de acuerdo con el plano
Estructural de Desplante, los armados
con varillas de 3/8”, desde el desplante
mismo de las zapatas, para lograr
continuidad. Este concreto premezclado
se pide al proveedor que se surta con la
calidad de 200 kg/cm?. (2)

Foto: Estructura de concreto en vivienda
Autor: Miguel Angel Torres Navarro

(2) Universidad La Salle. “Materiales y Procedimientos de Construccion”. Tomos | y Il. Editorial
Diana, S. A., Impreso en México. 3?2. Impresion, agosto de 1976.
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ALBANILERIA'Y ACABADOS
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Los muros.- se levantan de acuerdo con su funcién, para cargar, para separar,
para aislar, para decorar, para contener, etc... por su trabajo mecanico, su
posicién, su constitucion y por su posicién dinamica.

Los muros de carga tiene como principal funcién: cargar soportar los esfuerzos de
compresion, para su resistencia se toma en cuenta el aglutinante y sus
dimensiones. Las condiciones que deben reunir: es el espesor del muro de carga
que se halla en relacion directa con el peso que soportara y la posible fatiga de
trabajo de sus componentes.

Los materiales naturales como la
piedra en sillares, la piedra braza, la
piedra laja, la piedra bola con calidades
de ajuste de caras a huecos y labrados,
poco mortero, con libertad en juntas y
cantidad de mortero. La piedra braza
es la mas empleada por su facil manejo
y resistencia al desgaste. No son muy
necesarios los castillos y las cadenas.

Foto: Colocacion de piezas para la construccidon de muros
http://www.maximaonline.com.ar/Nota-43027-siguen_sin_trabajo_34_dijo_tofoln

El tabique de tepetate 21 x 28 x 42 cm y el de 21 x 28 x 56 cm. Su peso
volumétrico es 1,200 kg/m y 2.4 kg/pza. Su desplante en rodapié de piedra,
material que contiene salitre, combinandolo con tabique da mejores resultados.

El tabique de barro recocido es muy usado, moldeado a mano y a maquina, de 7 x
14 x 28. Su horneado es uniforme, recomendable para el mamposteado de muros,
con un coeficiente de resistencia de 90 kg/cm?, hasta los 110 kg/cm? Es el
material que vamos a emplear en el caso de la albanileria, con muros al hilo y
algunos recubrimientos en piedra.

Los muros deberan ir a plomo, con hiladas horizontales a nivel medidas desde su
desplante hasta su total elevacién, con juntas uniformes de 2 a 2.5 cm promedio y
en algunos casos seran aparentes, su pegado se haran con mortero de cemento
arena. Los muros se vigilaran que no se flambeen o sera necesario demolerlos y
volver a levantarlos, en los muros aparentes el plomo debe hacerse a cada hilada
y si es normal sera a cada tres hiladas.
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ALBANILERIA

Los muros son de tabique de barro comun recocido con medidas de 7 x 14 x 28
en cada una de las Casas Unifamiliares, la calidad y dimensiones se indicaran en
los analisis de cotas; los espesores de los muros se indicaran en los anexos de
especificaciones, para cada plano relativo a la albadileria, numerados con el titulo
de descripcién del concepto de que se trate. Deberan basarse en la relacién de
partidas llenando los datos: La Localizacion y el Responsable.

Las Especificaciones Generales y las Especificaciones Particulares.

Las Especificaciones Generales constituyen la especificacién “base” y se divide
en cuatro secciones:

Material y equipo a usar.

Procedimiento de ejecucion.

Pruebas, tolerancias y normas de trabajo.
Formas de medicién y de pago.

wn =

Muros.- De 14 cms. de espesor, con tabique de barro rojo recocido 7,14, 28,
asentado con mortero de cemento arena con juntas de 2 cms. de espesor
promedio, hiladas a nivel y a plomo, con una altura maxima de 2.40 m.

Castillos.- De 14 cms. por 20 cms., con una altura maxima de 2.40 m. colados con
concreto de 200 kg/ cm2, armado con 4 vars. de 3/8" cada una, con estribos de
alambrén de 4" a cada 20 cm de separacion y amarres con alambre recocido.

LU

11

R/

Foto: Albaniles capacitados para la construccién de viviendas
http://www.ndelariestra.com.ar/dia_del_obrero_de_la_construccion

-
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C.

ACABADOS

Muros interiores.- Aplanados a plomo y regla, con mortero de cemento con un
espesor promedio de 2 cms., para aplicar pasta texturizada en color blanco, con
pintura vinilica lavable y en Sala se aplica el acabado Palladio en uno de sus
muros para dar un toque ornamental, de color amarillo canario o color rosa pastel.

Muros exteriores.- Aplanados a plomo y regla, con mortero de cemento con un
espesor promedio de 2 cms., para aplicar pasta texturizada como base en color
blanco y con pintura vinilica lavable de primera calidad.

Se designan por lo general a los materiales que se emplean para proteger los
paramentos interiores y exteriores, y de cualquier elemento horizontal o vertical de
una construccion. Pueden se materiales naturales o artificiales que se dispondran,
cuidando que la mano de obra sea pulcra para evitar los posibles retrasos que se
originan por esta razén, tendremos que recubrir o empapelar forzosamente los
materiales de acabados que ya han sido colocados.

Los Aplanados.- Constan de tres partes, la primera que comprende los
materiales: la arena cernida, el cemento y el aditivo en polvo protector, la segunda
se refiere a los acabados a regla o comun y fino y la tercera es la colocacién, a
regla, a plomo, a nivel. Se alisaran las superficies por medio de llana de madera o
metalica, si se deseara un paramento picado se puede golpear con un cepillo
metalico de alambre fino, siempre procurando que este fresco.

Repellado.-La mezcla se lanza con la cuchara; después se pasa la regla para dar
un acabado uniforme a la superficie. Si se quiere tener texturas arenosas, antes
de que endurezca el repellado se espolvorea el paramento con poca arena fina,
frotando en circulos con la talocha; o bien se rocia ese lado previamente alisado,
con una lechada de cemento arena, valiéndose de una escoba con pajas largas
arrojando la mezcla contra el paramento repellado humedo.

Cerrado.- Sobre el repellado, se aplica una mezcla mas fina, pasandole la plana.

Fino.- Sobre el cerrado se tiende una capa de cemento o cemento blanco segun
el caso, como una laminacion, afinandola con la llana.

LA COLOCACION.- El Aplanado a regla y plomo, cuando se trata de muros; a
regla y a nivel, cuando son plafones. La colocacion se hace poniendo maestras de
regla a cada, mas o menos (plomo y nivel); se pegan en los paramentos por
recubrir, sobre los cuales se desliza la regla, para obtener superficies regladas.
Para que se deslice con facilidad sobre las maestras, se le espolvorea cemento
cuando aun estan humedas.

El procedimiento puede ser con un mortero embarrado entre dos maestras se
enrasa por medio de la regla, y la superficie final se termina con la llana metalica,
para conseguir una superficie mas tersa y suave segun se desee.
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Aplanado.- A plomo y regla en trabajos de calidad, la maestra de deslizamiento
se coloca siguiendo la verticalidad de la plomada, lo que produce continuidad en
el paramento. Cuando presenta irregularidades debido a la colocacién y calidad
de materiales que constituyen el muro, se efectua un revoque con mortero de
yeso, arena y agua. La capa final debe hacerse con mortero simple y flojo, para
tener una superficie de mayor tersura.

ESTUCOS.- Son revestimientos ultimos, que de ordinario se aplican para imitar
canteras; también se consideran como tales a los acabados adicionales ni lisos ni
tersos. Se logran estucos en los paramentos cuando hayan sido aplanados a
plomo y regla, y que esté seco cuando se trate de imitar algun almuadillado de
cantera. En superficies irregulares de alto relieve, basta adicionar pasta aplanada
existente y formar con llana, cortando las aristas vivas.

NOTA.- El nombre de estucos se designa a los recubrimientos interiores con
piedra o placas artificiales manufacturadas en fabrica a base de mortero de yeso.

Herramientas.- El equipo es sencillo y de bajo precio, consta de artesa de batido
y agitador, con éste apoyado sobre el plano inclinado de la artesa, se origina un
movimiento de ida y vuelta, con lo que se agita la lechada y se logra un perfecto
amasado.

RECUBRIMIENTOS NATURALES.-Estan constituidos por marmol, del que hay
diferentes clases: Tepeaca (rosa gris), travertino, blanco Torreén, Café Dinamita,
Pefnuela, Carrara; piedra de la que existen diversos tipos; braza, recinto, laja
(rosa, verde, amarillo), cantera. Otro recubrimiento muy usado es la madera de
diferentes clases.

RECUBRIMIENTOS ARTIFICIALES.- Piedras artificiales (hechas en la obra),
cantera artificial, ceramica, granitos, azulejos, mosaico bizantino, mosaico italiano,
medialetas, fachaletas, mayolitas, mosaico liso (granito terrazo).

Pasta de recubrimiento.- Compuestos de yeso y estucos, para lograr acabados
originales y de buen gusto, principalmente en color blanco.

Piedras artificiales.- Son concretos Portland con agregados de color, existen
diferentes fabricantes donde se puede escoger una gran variedad.

Canteras artificiales.- Son concretos Portland blanco con agregados de color o sin
color o sin pigmentos artificiales.

Azulejos.- De fabricacion basada en feldespato, silice y caolin molido, mezclados
perfectamente, con un grado bajisimo de humedad, pasando después a las
prensas, donde con diferentes dados se obtienen las diversas piezas.
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ESCALERA TIPO (Ver plano Numero 33)

Si caminamos por una superficie horizontal nos inclinamos ligeramente el cuerpo
hacia delante, teniendo una separacién entre los pies de unos 35 cm promedio y
si subimos por una escalera, donde los peldafios cuando son muy bajos o cuando
son muy altos se dificulta su transito, de aqui la importancia de buen disefio.

Foto: Escalera tipo disefiada para las viviendas de nuestro conjunto

Las escaleras son la comunicacion vertical para subir y baja, al interior de las
casas unifamiliares, los cambios de niveles de piso terminado en PB y el piso
terminado en PA de 270 cm., con peraltes de 18 cm. para cada uno y resultando
15 escalones, que podemos ver en el plano de Escalera Tipo.(Plano No. 33)

SUS COMPONENTES

Escalon.- La anchura se llama huella y la altura se llama contrahuella del
peldaio. El escalon o peldafio que se usara en las escaleras para las casas
habitacion, sus medidas son: 28 cm de huella mas 2 de nariz y 18 cm de contra-
huella. El perfil de los peldafios es importante por su apariencia y para mayor
comodidad, tanto al bajar como al subir, porque el disefio de la nariz boleada con
la contra-huella del peldafio remetida nos permitira un paso seguro.

El nimero de escalones seran:
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FORMULA:

Altura del Entre-piso : 18 cm = No. de Escalones

SUSTITUYENDO:

270cm : 18cm = 15 Escalones

Altura de Paso.- La altura minima 180 cm y maxima de 210 cm. en el interior de
la vivienda.

El barandal.- La altura del pasamanos es la minima 90 cm y maxima 105 cm. los
balaustres o balaustrada.

Rampas.- Son tramos de losas de concreto armado de 10 cm de espesor,
inclinadas, su desarrollo es: una losa de concreto armado de ida, que se
desplantan en el firme de concreto de cimentacion para empotrandose en el muro,
de ser necesario con 2 descansos cuadrados o de 4 pafuelo a 45 ° y otra de
vuelta que se apoya o desembarca en la losa superior.

Anchura.- El espacio libre que tendran las escaleras, comodamente sera de 85
cm, en los tramos rectos en el descanso tendra 90 cm.

Nota.- (Ver plano Numero 33)
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CAPITULO VII.

INSTALACIONES
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INSTALACIONES

L I

o o e

L as instalaciones hacen que una edificacion se convierta en un espacio funcional
y habitable, los edificios pueden destinarse a diferentes usos: como
habitacionales, oficinas, laboratorios, naves industriales, centros comerciales,
centros de espectaculos, Iglesias, bodegas, hangares, estadios, etc... Los
edificios requieren de instalaciones que le permitan funcionar como un organismo
independiente, con todo tipo de instalaciones necesarias y bien disefiadas.

La integracion de las instalaciones: Sanitarias, Hidraulicas, Eléctricas, De Aire, De
Gases, de Alumbrado, de Intercomunicacién, de Elevadores, de Pararrayos,
Contra Incendio, etc...

La vida de los habitantes de un Condominio Horizontal, se puede apreciar por la
cantidad de los servicios o infraestructura urbana que son los Servicios e
Instalaciones que ofrecen los Municipios a la ciudadania. Las caracteristicas y los
Servicios Municipales necesarios para un Condominio Horizontal, son:

Pavimentacion de concreto
Drenaje y alcantarillado

Jardines en un 10 %

Lotes de 10 por 30 o de 9 por 25
Remeterse 6 m con la edificacion

abrwbd~

Toma domiciliaria de agua potable
Alumbrado Publico

Redes Telefonicas

Red de Gas LP o Gas Natural

0. Guarniciones y banquetas de concreto

S 0N

11. Arbolado en las Calles
12. Placa de nomenclatura
13. Placas de sefialamientos

Los fraccionamientos Urbanos e Industriales, para que sean aceptados tanto por
el H. Ayuntamiento como por la Direccion de Obras Publicas, deberan
acompanarse del plano oficial catastral, en donde apareceran las dimensiones
por cada lote, areas por lote, angulos interiores del poligono de todo el terreno,
curvas de nivel, demarcacion y limites del terreno a fraccionar, superficie total del
terreno, superficies de vias publicas y areas de donacién para servicios.

Son muy importantes las instalaciones proyectadas para un fraccionamiento o
Condominio Horizontal ya que la normas juridicas establecen que se deben
terminar las obras de urbanizacion antes de iniciar la venta de los lotes, esto es
una gran responsabilidad del fraccionador, para entregarlo en perfectas
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(1)

condiciones con sus servicios correspondientes. Las dimensiones de los lotes
estaran de acuerdo con las normas del Reglamento de Zonificacion y uso. (1)

La estructura de un edificio es la base de su seguridad y los acabados de su
apariencia, las instalaciones lo vuelven funcional e incluso habitable. Las
edificaciones pueden ser destinados a servir como: viviendas habitacionales,
para oficinas, hospitales, laboratorios, para la industria, para centros comerciales,
centros de espectaculos, iglesias, bodegas, hangares, etc...

Cada uno requiere de instalaciones que lo hagan funcionar adecuadamente, por
esto llevara a prever la integraciéon de las instalaciones hidraulicas, sanitarias,
eléctricas y con su sistema de tierra, de aire, de gases, de alumbrado, de
intercomunicacion, de elevadores, de pararrayos, contra incendio, etc... En el
Condominio Horizontal se estudiaran las instalaciones necesarias.

Cuando los proyectos de las instalaciones de una edificacion nos apoyamos en
los planos y en las especificaciones que son fundamentales e importantes como:
la estructura y los acabados, asi las instalaciones lo hacen funcional e incluso
habitable. Las edificaciones se pueden destinar para uso: habitacional, oficinas,
hospitales, laboratorios, naves industriales, centros comerciales, centros de
espectaculos, iglesias, bodegas, hangares, estadios, etc...

Todos los edificios requieren de instalaciones adecuadas para su funcionamiento,
lo cual nos permite prever las instalaciones en su conjunto que pueden ser: Las
hidraulicas, sanitarias, eléctricas, un sistema de tierra, de aire, de gases, de
alumbrado, de intercomunicacion, de elevadores, de pararrayos, de corriente
regulada, contra incendio, etc... Nosotros abordaremos las instalaciones mas
comunes, para las casas habitacion y del conjunto horizontal.

Dentro de los trabajos de construcciéon deberan tenerse a la disposicion los
planos y documentos que permitan indicar con claridad y rapidez todos los
detalles de los trabajos que deberan ejecutarse por los asesores estructurales y
los asesores en las instalaciones. Las indicaciones en los planos, en las
especificaciones, cuantificaciones y las cotizaciones, deberan ser estudiadas
tanto en las obras como en el Conjunto.

Los alcances se registran en los planos constructivos, para facilitar el desarrollo

del trabajo en planos, especificaciones y costos, de los asesores técnicos
especializados en apoyo al arquitecto proyectista.

Ley sobre Fraccionamientos Urbanos, para la Cd. De Puebla.- “Suplemento No. 17”.

Del 27 de agosto de 1940. Puebla
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A. HIDRAULICAS (Ver plano Namero 34)

La instalacion hidraulica es la prolongacion de la red municipal de distribucién de
Agua Potable dentro de una obra, su eficiencia y su calidad en gran forma
estaran determinadas por ella, desde luego se pueden hacer modificaciones; por
ejemplo para ayudar en la calidad es normal colocar filtros y por excepcion
plantas de tratamiento, si el suministro no es permanente o0 es escazo se
construiran cisternas y montaran bombas, etc...

El uso del agua en las ciudades es diferente, entre los importantes se encuentran
para el servicio casero, industrial, comercial, en jardines y areas verdes, en el
aseo de calles y para sofocar incendios. El liquido debe ser totalmente confiable
de calidad potable o segun el caso. El proceso de potabilizacién del agua es:

Toma en el rio 0 arroyo

Aplicacién de Alumbre claro

Tanque mezclador

Primer tanque de sedimentacion
Aplicacién de Sulfatos, cal, cloro, sosa

S X"

Tanque mezclador

Tanque de floculacion

Segundo tanque de sedimentacion
Filtracién

Aplicacién de amoniaco y cloro

PO TVOZ

»

Suministro a la red de distribucion

Los consumos de Agua Potable. ( minimo diario por persona )

Bebida y comida 51
Uso de muebles sanitarios 451
Bafio con regadera 301
Limpieza de utensilios y casa 30 |
Otros servicios 40|
Total consumo diario 150 litros/ persona

Las viviendas contaran con todos los muebles necesarios y una red de tuberias,
que la tuberia de distribucion municipal sea intervenida con llaves de conexion,
que se conecte con la llave de banqueta, para ingresar a cada predio con una
llave de paso, que a su vez conecte con el medidor de agua y que se una con la
primera llave de nariz. La determinacion de los diametros de las tuberias se
define en el Plano de Instalacion Hidraulica, con un Isométrico.
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B. SANITARIAS. (Ver plano Numero 35)

Es la instalacién del Drenaje en la edificacion, que se basa en los datos del
anteproyecto y del proyecto urbanistico. El estudio de los planos que se han
elaborado nos dan la mayor guia e informacion que necesitamos, como la
herramienta de trabajo para el montaje de las tuberias que se especifican en los
planos de Instalaciones Sanitarias, donde el sistema de drenaje tendra una
separacion de 120 cm minimo con la linea de las Aguas Pluviales.

Todas las casas deberan contar con un Registro de Salida de Aguas Negras y
con otro de Aguas Negras, con su linea principal de salida independiente,
cuidando dejar las preparaciones necesarias para las tuberias colectoras. Las
tuberias lineales de PVC reforzado de 15 cm de diametro, cada sistema deberan
contar con las pendientes minimas del 2 %, del fondo al frente con sus registros
de 40x60 con tapa, con depésito de agua de lluvia con bomba de V2 hp.

REQUISITOS A SATISFACER

Hacer que las aguas servidas desaparezcan del edificio antes de herir los sentidos o
provocar dafios a la salud.

Si hay alcantarillado publico, toda instalacion sanitaria se conectara a él. En caso
contrario se eliminara mediante inyeccidn al subsuelo de las aguas servidas tratadas
en planta especializada, segun lo determinen las autoridades competentes.
Cualquiera que sea el sistema de eliminacién de aguas servidas se debera contar
con servicios sanitarios conectados a la red que las conduzcan fuera del edificio.
Cuando el albafal de la obra (salida de la red) se encuentre abajo del nivel del
alcantarillado publico, se hara un Carcamo de aguas negras y se le instalara un
doble sistema de bombeo para garantizar la permanente salida de las aguas.

En caso de que el nivel de aguas transportado por el alcantarillado pueda
esporadicamente subir hasta generar un reflujo. Se instalara una valvula de
contencién o Check.

Dentro del predio y antes de conectar a la red publica, se construira un registro con
sello hidraulico que evite el paso de alimanas hacia el interior de las casas.

Toda red funcionara evitando se creen taponamientos para lo cual se recomienda:
dar pendientes del 2%, conexiones entre tubos a 45° y no perpendiculares.
Seleccionar los diametros adecuados para las bajadas de aguas negras.

La red sanitaria asi como los muebles se les dotara de tubos ventiladores
necesarios para evitar efectos de succion y eliminar los gases.

Todos los muebles, equipos y coladeras estaran con sifones para evitar olores.
El material usado sera de plastico PVC rigido y sellos herméticos.
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ELECTRICAS. (Ver plano Numero 33)

La transmisién eléctrica se hace en corriente alterna con alto voltaje y baja
intensidad. ElI consumo dentro de un edificio se efectua, salvo excepciones, en
corriente tipo alterna con bajo voltaje o tension y alta intensidad, por lo que
habra que disponer de un transformador ubicado dentro o fuera del Condominio
Horizontal, o segun el caso. Se realizara la conversién de la corriente de alta a
baja tension mediante dos bobinas y un nucleo de hierro. (2)

La CFE proveedora de energia eléctrica disponen de transformadores en la calle
para suministrarla a la mayoria de sus clientes en baja tension, pero dado que
comunmente estos aparatos limitan su capacidad a 120 volts, la demanda de los
consumidores debera ser reducida.

En ambos tipos de suministro el servicio se suministra con la acometida llega a
un medidor y después a un interruptor general de baja tensién, haciéndolo a
través de un circuito de entrada. Si el sistema es alimentado en baja tension, del
interruptor general se pasa directamente al tablero general de distribucion.

DIAGRAMA UNIFILAR ELECTRICO PARA CASA HABITACION

Acometida
N < Medidor
e - Proteccion principal

Alimentador

) ) ) Circuitos derivados/ Tablero de

distribucion/ Centro de carga

El Diagrama Unifilar es una representacion grafica integral y sencilla del
sistema eléctrico, en la cual se indican las subestaciones, transformadores,
tableros, circuitos alimentadores y derivados, asi como las interconexiones.

A partir del tablero general de baja tensién la instalacion es similar para ambas
posibilidades, de él siguen los tableros de distribucion, unidos por los cables de

115



alimentacion secundaria, a continuacion los tableros de fuerza o los de
alumbrado, segun se requiera y a partir de ambos los circuitos donde se alojan
las salidas que sean necesarias para cada casa.

La Acometida.- Puede ser aérea o subterranea. En el primer caso, a la entrada
del predio se colocara un tubo condut de pared gruesa, galvanizado y rematado
con una mufa, que es un codo que queda abierto en el otro extremo, y colocado
a 4.50 m de altura.

El Medidor.- sera colocado por la compafia suministradora del servicio para
registrar el consumo de electricidad que se haga en el predio y segun se
requiera puede ser para alta o baja tensién.

Los Circuitos.- Conducira la energia eléctrica desde la acometida hasta los
interruptores de entrada o tablero de carga y por ultimo a los circuitos.

(2) Diaz Infante De La Madrid, Luis Armando. “Curso de Edificacion”. Editorial Trillas.
Primera edicion, 1995.
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D.

INTERCOMUNICACION

Las instalaciones de intercomunicacién tienen un especial interés debido a su
utilizacion como medio principal de proteccién de los residentes de un
Condominio, ya sea Vertical u Horizontal. Se invierte en una gran cantidad de
instalaciones y de equipos muy sofisticados con tal de tener una mayor eficacia en
la seguridad de las personas y que nunca estad de mas las medidas de prevencién
contra los delitos que pueden cometer algunos individuos.

Este sistema tiene que ver de manera directa con el personal de seguridad y
vigilancia del conjunto habitacional, quienes se encargan de investigar a los
visitantes que quieren ingresar al area restringida o privada, que en ocasiones
pudiera generar dificultades o incomodidades en los residentes, pero la
construccion de este tipo de instalaciones tiene su funcion y son para proporcionar
la tranquilidad de conjunto.

Sabemos que estas decisiones se toman como una norma de derecho que exige
la prevencién de delitos, ya que desde hace muchos afos es una realidad, que
todos los ciudadanos en su mayoria la aceptan. En todo tipo de edificaciones se
siguen instalando estos Sistemas de Intercomunicacién, que van muy de cerca
con las instalaciones Eléctricas, puesto que los materiales, los procedimientos de
ejecucion, las pruebas y la forma de pago son similares.

La localizacién de estas instalaciones son determinadas o disefiadas por el
arquitecto proyectista, que es el responsable de que sean efectivas y funcionales,
de acuerdo con el Cdodigo Nacional Eléctrico en vigor y sus reglamentos. Todo
esto queda especificado en el plano de referencia.

MATERIALES

Los materiales que se emplearan en la ejecucidon de los trabajos seran de la
calidad y marca que se indique en los planos y seran facultad del contratante la de
desechar aquellos que a su juicio considere defectuoso o porque no llenen las
especificaciones requeridas o que no se ajusten a lo especificado del plano.

PROCEDIMIENTO DE EJECUCION

El contratista debera instalar las tuberias ocultas siguiendo la trayectoria mas
conveniente, sin cambios de direccion innecesarios, debiendo quedar firmemente
fijadas en las losas o trabes de la construccion y no se utilizaran medios de
sujecion en otras instalaciones.

PRUEBAS

Antes de alambrar se deberan sondear todas las tuberias con el objeto de
asegurarse de su continuidad y de que estan libres de obstaculos, para el
alambrado, antes de encintar debera probarse la resistencia del aislamiento de los
conductores y hacer las correcciones de las fallas o cambiar conductores.
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E. DE GAS. BASES GENERALES DEL DISENO. (Ver plano Numero 37)

Cada dia se tiende a la superacion de métodos y tecnologias en materia de
Urbanismo y de Vivienda con el fin de brindar mayor seguridad y confort a la
ciudadania. Actualmente contamos con métodos con el propésito antes
mencionado con la intervencién de profesionales que contribuyen con su aporte
personal a este objetivo.

El Gas LP.- Su uso como combustible es domeéstico desplazando a otros
energeéticos, como el carbén de lefia y el petréleo que se usa en las poblaciones
rurales y en las poblaciones urbanas se ha aceptado el uso del gas por las
grandes comodidades a nivel mundial.

Es importante mencionar que tanto el Gas LP como el Gas natural, por su
naturaleza inflamable son altamente peligrosos, cuando no se manejan
debidamente ocasionando serios siniestros por errores humanos o por falta de un
buen diseno, asi como la ignorancia y la negligencia del personal que ejecuta el
montaje de las instalaciones.

Con el objeto de evitar y dejar en manos inexpertas la instalacion de gas, se ha de
resolver las dificultades desde el disefio recayendo la responsabilidad en el
ingeniero civil o el arquitecto, ya que el disefio debera estar en manos capaces de
llevar a cabo un buen proyecto.

Las Normas de Calidad facilitan la tarea técnica del constructor para apoyarlo en
su tarea, siempre que se mantenga informado de las disposiciones
reglamentarias. El constructor debe estar familiarizado con las propiedades fisicas
de los energéticos.

PROPIEDADES FiSICAS

1. El Gas LP.- Gas Licuado de Petrdleo compuesto por una mezcla de
hidrocarburos: Propano, Propileno, Butano y Butilenos. La densidad relativa
del gas LP es de 2.006 lo que indica que es mas pesado que el aire. El punto
de ebullicién del gas LP es: de 161.5 ° C, para obtener el vapor de gas LP es
necesario mantener su temperatura arriba del punto de ebullicién, ya que el
intercambio de calor con el ambiente es suficiente para evaporarlos.

2. El Gas Natural.- Gas combustible, compuesto por Hidrocarburos Parafinicos
qgue se encuentran en el subsuelo, integrados por dos mas ligeros: el Metano y
el Etano. La densidad relativa del gas Natural es de 0.65 para la mezcla mas
usada.

3. Expansion de liquido a vapor.- El Propano y el Butano rapidamente se
extraen del recipiente que los contiene y se expanden transformandose de
liquido a gases a razon de 269 por uno de Propano: a presién atmosférica y a
temperatura de 15.5 ° C. Un litro de Propano liquido se convierte en 272 litros
de vapor y éstos forman: 11,500 litros de mezcla inflamable.
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4. Limites de inflamabilidad.- Los limites de inflamabilidad se definen como la
composicion limitante de una mezcla de aire-gas mas alla de los cuales la
mezcla no podra encenderse ni propagarse. El limite superior y el limite
inferior representan la mayor o la menor mezcla de aire con el gas. El Propano
esta en el inferior 2.1 y en el superior 10.1, para que se encienda.

5. Temperatura de encendido.- La temperatura de encendido es aquella en la
cual la flama se auto-propaga debido a que el calor de combustion de la
reaccion es lo suficientemente grande para mantener la reaccion en esas
condiciones. La temperatura de encendido sirve como base para
consideraciones técnicas de seguridad con respecto a los objetos en contacto
con la mezcla gaseosa. El Metano enciende a los 705 ° C.

6. Presién de Vapor.- Presion de vapor se entiende por la presion interna de un
liquido formada por el choque de sus moléculas, que esta en funcion directa
de la temperatura, en virtud de que al incrementarse la temperatura aumenta
la presion del vapor. Las presiones de vapor se miden en Kg/cm2, la presién
del Propano y del Butano son los de mayor consideracion.

FACTORES EN EL DISENO DEL PROYECTO

1. Aparatos de consumo.- Los aparatos de consumo, son: Las estufas,
calentadores, calefactores, hornos, etc..., deben satisfacer las necesidades
del usuario y las especificaciones de disefo y fabricacion autorizadas por la
Secretaria de Industria y Comercio. Debera localizarse la mejor ubicacién de
acuerdo con el instructivo correspondiente, que permita una ventilacién
satisfactoria, donde no se vicie el medio ambiente, ni corrientes excesivas que
puedan apagar los pilotos y quemadores, soportando un maximo de 5 km/hr.

Los aparatos de consumo permanentemente fijos, se les colocaran llaves de
corte manual antes de cada uno de éstos. Los calentadores de agua se
instalaran en sitios al aire libre, o se instalaran chimeneas que desalojen
libremente los gases al exterior.

2. Abastecimiento de gas.- Es importante el numero de aparatos de consumo y
su ubicacion en el proyecto, el paso siguiente es definir el tipos de recipiente
en que se almacenara gas asi como su capacidad y su mejor ubicacion. La
capacidad de almacenamiento del equipo portatil es de 20 Kg., 30 Kg. y de 45
Kg. el equipo estacionario tendra una capacidad minima de 300 Kg.

Para instalar un tanque en casa unifamiliar se le dara un sitio que ofrezca las
mejores condiciones de ventilacion, de acceso comodo, seguro y permanente,
otro seria: un patio o jardin que den a la calle o terrazas.
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3. Tendido de tuberias.- Se determinara la distancia mas corta y segura entre la
fuente de abastecimiento y los aparatos de consumo. Las tuberias mas
comunes para la instalacion, seran de: fierro galvanizado, cobre flexible y
cobre rigido tipos “K” y “L”. La tuberias seran visibles, adosadas a los muros y
quedando a salvo de danos o deterioros.

La tuberia de llenado tendra los siguientes accesorios:

A. Valvula de control manual con presién de 28 Kg/cm2, con cuerda ACME.

B. En la boca de toma una valvula de accién manual y una valvula de no
retroceso, sencilla o doble, con cuerda ACME, para recibir acoplador.

C. Valvula de seguridad localizada entre las dos valvulas de cierre manual.

D. Tuberia de purga, controlada con valvula de control manual. Hacer
pruebas de presién con aire, nunca con gas LP antes de conexiones.

4. Reguladores.- El objeto de un regulador de presién es recibir gas a una
presion alta y variable, y automaticamente entregarlo a una presion
predeterminada y constante. Los principios basicos es su diseno, destinados a
proporcionar cada uno de los servicios que exigen las diversas necesidades
de los usuarios.

Los reguladores mas usuales para gas LP o natural son los reguladores de
alta presién, los de baja presion y los de aparato. Los tipos de reguladores
varian en cuanto a la relacion que existe entre las presiones que reciben y las
gue entregan, asi mismo en cuanto a su capacidad.

Cuando se suministra gas LP la presion de entrada al regulador puede variar
de 13 a 14 Kg/cm2 en el verano y de 1 a 2 Kg/cm2 en el invierno. Se ha
comprobado que esta caida de presion por si sola no es lo suficientemente
grande para causar algun problema en las aplicaciones domésticas, pero la
pérdida de presion por las tuberias de servicio puede ocasionar serios
problema en la combustion, siempre se debe seleccionar un regulador idéneo.

Los medidores deberan instalarse antes de la entrada de la instalacion de las
casas unifamiliares, deberan marcarse cada uno con el nimero de la vivienda
que le corresponda, precedidos de una valvula de control con oreja para
candado se tomen las lecturas o suspension del servicio individualmente.

Las instalaciones unifamiliares, los factores a considerar dentro del disefio son
exclusivos, sin embargo, cuando se trata de instalaciones de tipo multiple,
habra que considerar los medidores volumétricos para cuantificar el consumo
de gas por vivienda. (3)

(3) Direccién General de Gas. Secretaria De Industria y Comercio.- Disefo de Instalaciones de
Gas Doméstico. México, D. F. marzo de 1994.
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F. CONTRA INCENDIOS (Ver plano Numero 38)

Los espacios arquitectonicos necesitan mucha atencion en lo que respecta a las
condiciones de seguridad personal y material, en caso de incendio, por lo tanto
necesitamos conocer las causas que generan estos siniestros de este tipo y como
proceder ante tales circunstancias.

1. Las Causas.- Los incendios se puede presentar por:

a. Negligencia humana en la manipulacion de sélidos.
b. Falta de prudencia en el manejo de liquidos inflamables.
C. Deficientes instalaciones Eléctricas.

Foto: Cuerpo de bomberos de la Ciudad de México
https://www.mimorelia.com/aprueban-comisiones-segunda-lectura-ley-

2. Las Previsiones.- Los incendios se pueden evitar si tomamos en cuenta que:

a. El responsable de la seguridad y el servicio de bomberos, deben
formar un conjunto de reglas precisas y su cumplimiento, hacer del
conocimiento de las personas especialistas que vigilen y revisen el
conjunto de instalaciones contra incendio, como por ejemplo los
extintores o las instalaciones eléctricas, de acuerdo con un calendario

establecido.

b. Deberan prohibirse las conexiones eléctricas provisionales.

C. El personal de seguridad debera hacer funcionar la alarma y avisar al
cuerpo de bomberos.

d. Prohibir que las personas fumen en las zonas de alto riesgo, debera
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colocarse senalamientos de no fumar, letreros en las entradas para
que puedan ser visto por los asistentes.

Evitar la acumulacion de materiales inflamables.

Recibir mantenimiento periodico los sistemas de seguridad para
garantizar su 6ptimo funcionamiento.

Capacitacion al personal de seguridad para actuar por incendio.
Instalar los extintores en lugares visibles y de facil acceso.

Sefalar mediante flechas y letreros, las salidas y lugares seguros.
Efectuar simulacros periddicamente, de incendio y de escape rapido,
para tomar acciones adecuadas en caso de emergencia.

Vigilar en caso de incendio de que no se trate de una maniobra que
incurra en un robo ocasional.

Disefiar un plan de salvamento con el equipo necesario y el lugar
seguro para las personas, asi como hacer del conocimiento a todos.

3. Nociones Bésicas.- de prevencion y de combate, hasta la llegada del cuerpo
de bomberos o las brigadas profesionales de apoyo.

F. DE SEGURIDAD Y VIGILANCIA (Ver plano Numero 39)

L

Foto: Seguridad y vigilancia a través de monitores
http://www.geminus.com.co/2635-2/

La vigilancias comienza desde el acceso al Condominio Horizontal, donde el
personal encargado de la vigilancia pedira al visitante su identificacion personal,
paso seguido se le entregara un gafete o contrasefia que le autorice el paso al
interior del conjunto.
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El Sistema de Seguridad y Vigilancia debera estar localizado en los planos “F”
especificando los detalles de los ductos, tapas y registros, donde los contratistas y
el supervisor son los responsables de tuberias vacias, cajas o tableros que
funcionen para el servicio al que fueron disefados, las zonas de ductos y detalles
complementarios de los circuitos cerrados con localizacion de los equipos que se
especifiquen en los planos respectivos.

MATERIALES

Se podran emplear ductos de apoyo de asbesto cemento, tabique de barro
recocido y de tuberias de material aislante o no conductores, para alojar los
conductores que se necesiten, los equipos Intercomunicadores portero eléctrico,
de dos botones, que incluyan materiales para su colocacién y el sistema de
television de circuito cerrado. Las cajas de distribucidén con sus registros
correspondientes son de gran importancia de 30 pares.

El registro de entrada general se construye en el paramento de las edificaciones,
haciendo en la banqueta un cubo o registro de entrada, libre de humedades y con
tapas de preferencia herméticas cada uno de los registros.

Las tuberias entre pisos que unen entre si los pisos deberan tener el diametro de
25 mm, y como algo opcional una tuberia adicional, tuberia que debe llegar a los
diferentes registros de alimentacién vertical. La tuberia de distribucion debe ser
radial, es decir, cada salida de teléfono quedara con su tuberia directa al registro
correspondiente, si las salidas son mas de una se puede agregar de acuerdo con
el calculo el diametro correspondiente a la demanda de conductores.

LAS PRUEBAS

De acuerdo con las normas de las
empresas de comunicacion, los
Condominios tendran dos juegos de
planos en el conjunto y sus
diferentes plantas, la Alta y la Baja,
con las indicaciones de salidas en
muros como en pisos, con el
numero de aparatos o equipos a fin
de tener los diametros de tuberias
adecuadas y sus longitudes para
hacer los calculos de los materiales
necesarios.

Foto: Control vehicular
http://www.geminus.com.co/2635-2/
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CAPITULO VIIL

TRABAJOS COMPLEMENTARIOS

++++++H b

++++++++ b
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TRABAJOS COMPLEMENTARIOS

L o o T 0 S U T O A O O R

++++++HH bR

Los estudios para llevar a la realidad una obra son fundamentales, como parte de los
trabajos de gabinete podemos afirmar como principio que los buenos proyectos
producen buenas obras, esto los arquitectos lo tenemos muy claro. Cuando analizamos
y estudiamos los trabajos en el taller de arquitectura, las diferentes partes que
conforman el proyecto ejecutivo no podran calificarse como completos si no tenemos
los Trabajos Complementarios en la construccion.

Cuando queremos que el trabajo del proyecto arquitectonico este lo mas completo, es
necesario tener en cuenta un complemento del estudio. Que significa esto, es un
conjunto de trabajos que deberan realizarse, donde los colores, las formas, las texturas,
las ambientaciones, los oficios artesanales y las técnicas mas avanzadas, intervienen
en un conjunto indeterminado de conceptos arquitectonicos del Proyecto.

Si deseamos afiadir algo o algunas actividades especificas de acuerdo con el tipo de
proyecto, nos guia para hacerlos presentes en la obra, la mezcla de estos reaccionaran
en beneficio del proyecto y de los resultados que deseamos, siempre que no se
convierta en el principal objeto del proyecto. No es conveniente hacer a un lado las
explicaciones para precisar el sentido de lo que queremos, el mensaje artistico y
psicologico.

Desde el punto de vista del Observador por lo regular entiende cierto mensaje, que en
algunos momentos no lo perciben, pero que con un poco de detenimiento, se puede
percatar del Caracter de la Obra. Por muchas razones los ciudadanos no se dan
cuenta de la importancia o no quieren darse por enterados que sus viviendas o casas
reflejan los que somos en lo individual o en lo familiar, de lo que se desprende en
muchas ocasiones nuestras frustraciones y nuestra personalidad.

Hacer todo este esfuerzo como una de las partes, es lo que hace la diferencia de una
obra completa y una mala obra incompleta, la culminacién del proyecto nos permitira
evaluar con mas precision, tanto el trabajo del proyecto como el trabajo de la
edificacion. En el caso del inversionista como comprador estara mas satisfecho por la
obtencion por su dinero, por lo tanto siempre el alago y la plena conviccion de
profesional.

La complejidad que ven algunos profesionales en la rama de la construccion, hacen
poco caso a este capitulo, por lo que los invito a reflexionar en esta frase: “Sin
complementarios, es como ir a una fiesta de traje pero sin corbata’.
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A.

CANCELERIA (Ver plano Numero 40)

La localizacién de la Herreria y Canceleria de Aluminio estaran indicados en los
planos clave K y KD, asi como los planos del taller aprobados por la Direccién de
Obras, se incluyen los marquetes verticales y horizontales, porta-vidrios,
botaguas, remates coronamientos, tapajuntas y elementos de ventilacion.

Todos los perfiles seran de aluminio extruido con aleacion 6063 T-5; los perfiles
basicos tendran un espesor minimo de 3.2 mm vy los perfiles secundarios como
tapas, portavidrios, etc... tendran un espesor minimo de 1.6 mm. La tornilleria de
aluminio de aleacion 2024-T6 y de acero galvanizado. Los empaques de vinilo
para interiores y thiokol para calafateo y empaques en exterior.

PROCEDIMIENTO

La canceleria se hara con las dimensiones y con los perfiles indicados en los
planos clave K y KD y en los planos del taller que el contratista elabora
previamente y que seran aprobados por la Direccion de Obras, respetando
conectores y elementos en general, asi como la calidad y caracteristicas de los
herrajes. Ademas, se presentardn muestras de las piezas principales antes de
proceder a la fabricacion de las mismas.

Autor: Miguel Angel Torres Navarro
FOTO: Acceso Principal de Casa Habitacién

Todas las cotas anotadas en los planos seran verificadas en la obra antes de
fabricar las piezas y los ajustes que requieran al ser colocadas en la obra correran
por cuenta del contratista. Los bancos de nivel seran facilmente identificables y
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deberan ser mostrados al contratista, antes de proceder al montaje de los
canceles. La responsabilidad de la posicidn o imprecision de dichos bancos de
nivel recaera unica y exclusivamente en el contratista general.

Cuando exista discrepancias o errores, lo notificara dentro de las 24 horas
siguientes y por escrito al contratista general y no procedera con ninguna otra fase
del trabajo hasta que se haya corregido dicho error. La canceleria tendra holguras
o juntas de dilatacion para absorber los movimientos debidos a diferencias de
temperatura y de sismo, en todos sus elementos.

PRUEBAS

Las Pruebas de carga de viento, en una muestra que conste de un marco para
vidrio fijo y una ventila, con las dimensiones de obra, estando la ventila cerrada,
se aplicara una carga uniformemente repartida en la superficie expuesta, de 50
km/ m? y se mediran las deflexiones en los elementos verticales y horizontales, los
cuales no deberan ser mayores de 1/180 del claro.

Las pruebas de marcos para vidrio fijo se considera la carga de viento distribuida
en el area de influencia en funcion de la modulacién, y la carga que asi resulte
sera la que soporte el elemento que se revisa, haciéndolo trabajar como una viga
simplemente apoyada con una carga uniformemente repartida.

B. DOMOS DE ACRILICO

En la arquitectura se ha utilizado los domos o traga luces, para solucionar
problemas de iluminacion natural y de ventilacién de locales, que da como
resultado excelentes alternativas de decoracioén, utilizar materiales novedosos por
ser economicos y de gran resistencia, son disefios semiesféricos, cupulas o
bovedas de candn corrido y algunos de panuelo invertido, de acrilico transparente
o translucido.

El mercado nacional de la industria de la construcciéon ha recibido con gran
beneplacito una linea de plasticos, acrilicos y policarbonatos, que son productos
industriales de alta calidad, que significan una gran alternativa para la solucién de
infinidad de problemas en las edificaciones modernas, en remodelaciones y en las
ampliaciones, que demuestren la mano del constructor actual.

Entre los Acrilicos que se utilizaran en la canceleria dentro de las regaderas o
baneras, en los bafos de las casas unifamiliares, un acrilico “L” Continues Cast
que es facil de trabajar, con transparencia del 93 %, mas resistente que el vidrio y
variedad de colores. Las mamparas ornamentales sirven de proteccién contra el
exceso de las humedades y por su alta resistencia a impactos.

El acrilico “Ecoshade” es un material que refleja mas del 75 % de la radiacion IR
(rayos infra-rojos). Reduce durante el verano la transmision de calor al asolear a
través de los tragaluces y reduce la perdida de calor durante el invierno. Es un
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componente innovador distribuye la temperatura de manera uniforme en el
material, evita que se caliente o se deforme durante su utilizacion.

Para la proteccion contra los UV (rayos ultra-violeta), utilizaremos el Sistema
Modular de Policarbonato que tiene buena transmision de luz, resistente al
impacto, excelente aislante térmico y acustico. Este plastico es altamente
resistente a la intemperie y se retarda al fuego, este material de colores se
utilizaran en los cubos de las escaleras apoyados en una estructura de aluminio.

Otra de las soluciones a escoger es el Policarbonato Celular con caracteristicas
de alta resistencia al impacto, con buena tolerancia a la dilatacién térmica y buen
aislante acustico. Se utilizara en las areas comunes, ya que protege de los rayos
UV a interiores con una ductilidad de arqueo en frio y con 10 afios de garantia.

Foto: Domos de acrilico traslucido con ventilacion
Autor: Miguel Angel Torres Navarro

Algunos domos seran de Acrilico Translucido montado en un marco de aluminio
Natural, que por su disefio permita la ventilacion, estos son muy usados en bafios
y otros espacios cerrados, donde se requiere iluminacién y ventilaciéon natural.
Esto es de gran ayuda y un auxiliar en los proyectos arquitectonicos donde por
razones diversas nos vemos obligados a decidir por los Domos.
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C. CARPINTERIA (Ver plano Numero 41)

Es muy importante hacer un reconocimiento a una de las actividades mas
ancestrales en la industria de la construccién y que en la actualidad sigue siendo
de gran interés para todos los constructores, ya que la Carpinteria es un conjunto
de piezas de madera para una edificacion, que proporciona un numero inagotable
de opciones al interior y exterior de las obras. Las personas que se dedican a este
oficio y a la fabricacién de objetos de madera son muy demandables.

Uno de los actores de la economia moderna es la Industria de la Construccion,
los ciudadanos y los constructores, saben perfectamente de la importante
intervencion de los trabajos de Carpinteria en las construcciones, que para
embellecer y dar la calidez necesaria a una obra es menester considerar un
renglén en el presupuesto, debido a que el toque de distincion entre otros esta en
los trabajos de carpinteria, que parte de los recursos son de mucha vistosidad.

e -
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no han sido impedimento para el :
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de herrajes, etc... : |

Foto: Bastidor de la puerta de tambor " ==
Autor: Miguel Angel Torres Navarro

La vida econdmica de muchos paises se refleja en la construccion de sus obras y
la gran mayoria por su Carpinteria, independiente de sus disefos, calidades de
sus madera y sus mano de obra, desde lo mas sencillo hasta los grandes trabajos
de ebanisteria donde se los objetos y muebles son elaborados con las maderas
mas finas. La expresién del gusto artistico o personal interés hacen que los
oficiales de la Carpinteria desplieguen su mejores esfuerzos y capacidades.

La localizacion de los trabajos o los productos de madera sean colocados en el
interior de la obra, con la responsabilidad directa del contratista y la indirecta del
residente de obra, que debera vigilar que se cumpla con las especificaciones
generales: entre ellas los Materiales y las Calidades de las maderas, los disefios,
los espesores o calibres de las tablas, los anclajes, los herrajes, los materiales de
proteccion de las maderas, los selladores y los barnices o pinturas.
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Los planos de Carpinteria estan con la clave K, donde se detallan todas las
especificaciones de los diferentes materiales y calidades de las maderas a
emplear en cada uno de los trabajos donde los artesanos, los oficiales y
ayudantes de este renglén, seran supervisados por los arquitectos responsables y
los contratistas, para la obtencion de los mejores resultados, vigilando la
ejecucion con respeto a las medidas y caracteristicas de los planos.

D. JARDINERIA

La Jardineria es uno de los aspectos que dan frescura y ambientacion, en las
obras que por lo general se divide en tres principales rubros: Los Arboles, el Pasto
y las Flores. Una de las causas mas comunes que tenemos en este tema son los
recursos, pero tenemos que aprovechar al maximo con los procedimientos menos
costos y con el maximo de beneficios para que la obra se ambiente con la alegria
de la flora lugarena, integrando las edificaciones al medio ambiente.

7/“,

Foto: Ambientacién jardinada para acceso a vivienda
https://casas.trovit.com.mx/condominio-horizontal-

ARBOLES

Los arboles del tipo especificado en los planos X aprobados por la direccion de la
obra, con la Tierra Vegetal, los Fertilizantes y el Limo, ademas de los insecticidas
y fungicidas, para evitar posibles plagas que destruyan o enferme los arboles.
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El procedimiento de ejecucién consiste en que el contratista asegurara que la
tierra, en su estado natural, es apta para el trasplante de arboles; en caso
contrario, se removeran y cambiaran las capas superficiales colocando tierras
vegetales, limo y fertilizantes, mezclandolos con la tierra original.

La desaparicion de los bosques, que son maravillas de la naturaleza y sobre todo
los del tropico los que han sufrido una mayor destruccién en los ultimos afos. En
esta zona la sierra mecanica y el fuego han sido devastadores, contaminando
fuertemente la atmésfera.

El contratista debera asegurarse de que la tierra no esté contaminada con plagas
o larvas que perjudiquen las raices de las plantas, ordenandose en caso contrario
tratamiento con desinfectantes, fungicidas para la destruccion de los hongos
microscopicos e insecticidas. Esto en las cepas para los trasplantes deberan
rellenarse con la misma clase de tierra que tienen las plantas en su lugar de
origen y deberan tener la profundidad y amplitud para permitir si crecimiento.

PASTOS

Las semillas de trébol y pasto alfombra, son el material como la lama de rio, la
tierra negra y abono, con rodillos de 75 a 100 kg de peso y rastrillos para la
ejecucion de los trabajos, cuyo procedimiento de ejecucion sera sembrar dos o
mas variedades o comprarlo en rollo, para hacerlo mas resisten se sembrara un
kg de semillas por cada 35 0 40 m? de terreno.

FLORES

El material que se requiere sera un grupo de plantas y arbustos florales, segun las
especificaciones en los planos X o los aprobados por la direccién de obra, la lama
de rio, tierra de hoja, tierra negra y abono. Los procedimientos de ejecucién sobre
el terreno nivelado se colocaran un dren de grava de 20 a 30 cm de espesor. La
tierra debera tener la siguiente composicién: lama de rio 60 %, tierra de hoja 20 %,
tierra negra el 15 % y abono cernido 5 %, en capas de 20 cm de espesor.
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OBRAS EXTERIORES
I S L I O O

e T L T L O o o o

La mayoria de las edificaciones tienen obras exteriores, lo que debe contemplarse
tanto en la cantidad y como en la calidad de los trabajos, para también tomarlo en
el presupuesto del Condominio Horizontal o de la edificacion que se trate. Es
muy escasa la informacién general sobre las obras exteriores, pero para tal efecto
de cuantificar los diferentes trabajos por ejecutar fuera de la edificaciéon, es
significativo para el conjunto estos trabajos y que tienen sus costos.

Las Obras Exteriores pueden ser pequefas o de gran tamafno todo depende de
las dimensiones de predio que disponemos, en nuestro caso existe una docena de
conceptos que necesitamos analizar y estudiar, a fin de que tengamos una serie
de trabajos proyectados que se integran a la obra del conjunto. Hacer estos nos
permite no solo embellecer el lugar, sino que sea bello a los compradores y a sus
familias, que van en busqueda de espacios seguros y hermosos.

La satisfaccion de las diferentes necesidades de espacios tanto privados como de
uso comun, nos hace permanecer en la meditacion de como solucionar los
problemas sin que se sienta la imposicion de elementos costosos y de poca
utilidad, pero es evidente que no podemos darles gusto a todas las personas,
cuando los recursos son limitados y quisiéramos complacer los gustos mas
diversos, pero no es facil.

Cuando ponemos en evidencia las necesidades mas comunes sera posible
avanzar en la satisfaccién de algunas de ellas, para lo cual tenemos que medir
hasta donde se ha hecho un trabajo en beneficio de la mayoria de los condéminos
del conjunto. La Decisiéon es de alto riesgo, sino se investigamos con tiempo y
con profundidad los problemas, lo cual nos hara tropezar para después corregir
las posibles fallas lo que nos generara otros costos.

Las mejores soluciones las podemos encontrar cuando observamos soluciones
del pasado reciente y tratar de entender por qué se tomaron tales decisiones, para
que nos orientemos, no olvidemos que la consulta es buena consejera en la
practica y es de mucha ayuda. Hoy estamos muy bien conectados con los Medios
de Informacién, los principios de legalidad y de igualdad entre los ciudadanos,
para decidir lo que mejor nos conviene.
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A. AREA DE USOS MULTIPLES (Ver plano Nimero 42, 43, y 44)

La comunicaciéon y la convivencia entre las personas es muy importante lo que
permite sostener buenas relaciones humanas y un ambiente agradable al interior
del conjunto con una serie de espacios multiples se puede lograr la integracién de
las personas y de las familias. Los espacios de confluyen en un area donde
realizan diferentes tipos de actividades de Usos Multiples, como pueden ser las
fiestas colectivas, las reuniones de Comité de Vigilancia y eventos deportivos.

El considerar estos espacios expresan la capacidad de adaptarse a cualquier tipo
de circunstancias, asi como el planteamiento de soluciones a los problemas de los
nifos, de los jovenes, de los adulos y de los adultos mayores. Los problemas
sociales son un gran obstaculo para el desarrollo econdmico, politico y cultural de
acuerdo con los obstaculos por los que toda sociedad puede atravesar, por qué si
bien es cierto, los seres humanos solemos ayudarnos mutuamente.

Muchas personas emprenden largos viajes en busca de una edificacion
sostenible. Para algunos, la unica forma de vivir es construir al margen de las
restricciones impuestas por el bajo consumo de energia, las leyes urbanisticas y
las convenciones arquitectonicas. Algunas de estas personas han creado
comunidades alternativas de construccidn propia, con casas de bajo consumo
hechas con materiales reciclados, algunos la consideran el futuro arquitecténico.

Los edificios aislados de la red deben ser muy eficaces térmicamente, ademas de
tener sistemas de generacion de energia adaptados a las condiciones locales.
Como en la mayoria de los lugares del planeta no siempre brilla el sol todo el dia
ni el viento sopla sin cesar, los arquitectos tienen que pensar en mas de una
forma del cuidado de tiempo y los esfuerzos de la sociedad, en muchos lugares,
estas instalaciones tampoco son suficientes, que es lo mas frecuente.

Muchos disefos en el caso de los Condominios Horizontales son sumamente
eficientes, pero siguen siendo gastando energia y con espacios mal
aprovechados, de aqui que la afirmacién de que se tomen todas las medidas
necesarias a fin de no desaprovechar los espacios y si darles un uso adecuado
que permita su aprovechamiento en todo momento, que es una labor muy
cuidadosa la que tiene que hacer la administracion del conjunto.

Este bello espacio tiene una Cancha de Multiples usos que puede funcionar con
cacha de basquet, de boli-bol, para bailables, para exposiciones, para celebracion
de fiestas, etc... Para hacer mejor uso de este espacio de usos multiples son los
usuarios quienes pueden sugerir las mejores formas de aprovechamiento.

Muchos profesionales de la arquitectura reaccionan con disgusto ante el aspecto
nacional e internacional de la arquitectura moderna, procuran no entrar en
controversia inspirdndose en la cultura local. Esto es el Regionalismo y sigue
influyendo en el pensamiento de los disefiadores.
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B. CISTERNA Y TANQUE ELEVADO (Ver plano Numero 45 y 46)

Cisterna en construccion monolitica de concreto armado con electro malla.
Autor: Miguel Angel Torres Navarro

Terminando con los ultimos detalles de pintura en su interior.
Autor: Miguel Angel Torres Navarro
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B. ALCANTARILLADO Y AGUAS NEGRAS
(Ver plano Numero 47 y 48)

Para la construccién del drenaje debe preverse que el agua de lluvia que cae en
la superficie de una propiedad se evapora, se filtra al suelo, fluye hacia fuera del
terreno, o desagua en algun punto o puntos del mismo. La parte que no penetra
en el suelo se llama Escurrimiento, y se deben tomar medidas precautorias para
este exceso de agua.

Los canales que recolectan el agua o colectores se integran a un sistema
subterraneo de tuberias y cuando se requiere hacer una nivelacién cercana a los
arboles que se encuentran en el terreno, se deben modificar lo menos posible las
elevaciones naturales. Los niveles no deben bajar mas de 15 cm, si fuera
necesario elevar la superficie del terreno, se deben construir muros de material
pétreo o de ladrillo alrededor de los arboles.

El Drenaje con su relativamente bajo costo, las lineas de albafial y drenaje con
reducidas dimensiones se construyen comunmente de tuberia de barro vitrificado.
Dentro de los edificios, y cuando mucho a una distancia de 3 m de los mismos, se
debe usar solamente tuberia de hierro colado. Cuando los tubos de drenaje sean
mayores de un diametro de 15 “se utilizan a menudo tubos de concreto o de
asbesto cemento.

Las raices obstruyen frecuentemente las tuberias, por esto el diametro minimo
debera ser de 6 “ aunque algunas autoridades recomiendan que no sean
menores de 8”. Para drenes domésticos, se utilizan por lo general tuberia de fierro
fundido de 4” de diametro. Cualquier tipo de construccion, incluso edificios, afecta
por lo general el escurrimiento del terreno, como es la superficie que se pretende
desaguar.

La localizacion de las tuberias exteriores se estudia y se analiza en los planos de
Drenajes principales recolectores que permiten la conduccion de las aguas negras
emanadas de todas las viviendas. El responsable directo es el contratista y el
responsable indirecto sera el supervisor de obra.

Los materiales que deberan llevar los ramales que conducen las aguas negras
con diametros minimos de 50 mm o mayores a partir de las conexiones
horizontales y las coladeras seran de fierro fundido. La tuberia de concreto
hidraulico hasta un diametro de 30 cm se usara sin refuerzo y de 38 cm en
adelante se usara reforzado. La tuberia de doble ventilacion se usara de hierro
galvanizado, cédula 40 hasta diametro de 51 mm.

Los colectores principales seran de concreto armado con diametro de 38 cm, los
pozos de visita conicos construidos de tabique rojo recocido con aplanado normal
en su interior. Para dar mantenimiento se requiere de un brocal conico con tapa
de concreto armado.
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D. CALLES Y BANQUETAS (Ver plano Numero 49)

En este renglon los pavimentos, se haran en las banquetas con sus guarniciones
de concreto de 200 kg/cm? simple y el arroyo con adoquin de linea en color rosa,
con las preparaciones necesarias que permitan la intervencion de arreglos sin
dejar huella de los trabajos. En estos trabajos se considera el relleno y
compactacién de sub-suelo para recibir una cama de arena y posteriormente la
colocacion de los adoquines, en color rosa del catalogo del fabricante.

La construccion del Circuito interno que debe ser definido en su inicios es la
colocacion de las guarniciones que se encargan de definir los espacios internos
del arroyo, asi como la sefializacién de las banquetas, que en la parte inferior
central de éstas con una profundidad de 30 cm la colocacién de los ductos para
la colocacién de las instalaciones que van ocultas, para cumplir con el disefio de
los espacios limpios de toda clase de instalaciones aéreas.

Es muy importante que los registros para las instalaciones ocultas, se coloquen
en los lugares que estan sefalados en los planos respectivos, de las obras
exteriores. La funcion que tienen las instalaciones ocultas no solo el conservar la
belleza del lugar, sino que con toda facilidad se puedan atender las fallas
posibles que puedan presentarse en los momentos menos esperados y que el
mantenimiento de las mismas sea con rapidez y eficiencia.

Foto: Concretos para banquetas, guarniciones y arroyo vehicular
http://www.ndelariestra.com.ar/dia_del_obrero_de_la_construccion

Las especificaciones cubren los aspectos relativos a los trabajos de excavacion,
la preparacion de los sitios, construccién de las bases y sub-bases, la
colocacion del adoquin rosa y los concretos para las banquetas que seran de
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concreto hidraulico de 200 kg/cm?. Las cantidades deberan verificarse por los
contratistas, y advertir con anticipacién cualquier discrepancia, antes de la
ejecucion de los trabajos, pero sobre todo las instalaciones que iran ocultas.

Cada contratista y subcontratista cooperara con los demas y coordinara con
estos los trabajos, dando aviso oportunamente del momento de su intervencién
en la colocacién de las instalaciones, obras de drenaje, compactacion, zanjas,
guarniciones, banquetas, la colocacion de los adoquines con los trabajos
adicionales que se requieran para la adecuada colocacion de los adoquines.

Los contratistas conservaran en todo momento en la obra el libro de la bitacora y
anotara las fechas de cada etapa de construccion de las obras antes
mencionados. En la bitacora el director de la obra o su representante anotara
cualquier variacion importante de los planos y especificaciones y todo concepto
gue a su juicio deba ejecutarse dentro de las especificaciones, asi como su
aprobacién o rechazo de la obra ejecutada en sus diversas etapas.

El director de la obra tendra plena autoridad para velar por el cumplimiento de
estas especificaciones, podra de juzgarlo conveniente, ordenar levantar rellenos
mal compactados, la ejecucion de pruebas de control adicionales, la demolicién
o correccion de tuberias de drenaje y banquetas.

E. CAPTACION DE AGUAS PLUVIALES

La intensidad de la precipitacion pluvial nos hace pensar en el disefio de un
sistema de drenaje, uno de los factores primordiales es el numero de pulgadas
de precipitacién pluvial que puede esperarse en una localidad dada. Para el
sistema de desagle de areas pequenas, se usa por lo general la precipitacion
pluvial maxima en cualquier periodo de dos afos, pero para un periodo mas
riguroso, se puede utilizar un periodo de cinco afos.

Los datos relacionados con el volumen de la precipitacion pluvial se puede
obtener de los municipios. Cuando no se dispone de dicha informacién, se
utilizan las dos graficas mas recientes a nivel nacional de la precipitacion pluvia.
La obtencion de la precipitacion pluvial por hora en pulgadas o en centimetros
que se pueden esperar en periodos de dos o cinco anos sera de gran ayuda,
para conocer la cantidad de agua que cae en determinado tiempo.

Los escurrimientos que se observan no toda la lluvia que cae sobre la superficie
del terreno llegan a las lineas de drenaje. Algo se pierde por evaporacion y otra
parte se filtra al subsuelo, dependiendo de la porosidad de éste. El agua que
llega al sistema de drenaje se llama Escurrimiento.

138



El volumen de escurrimiento se puede determinar por medio de la formula
conocida como la Férmula Racional:

Q = ACI

Donde:

Q = el escurrimiento de un area, en pies cubicos por segundo

A = el area que se va a drenar

C = el coeficiente de escurrimiento

| = la intensidad de la precipitacién en centimetros por hora.
La captacion de las aguas pluviales es muy importante y necesaria al mismo
tiempo, pero independientemente de la pérdida de los escurrimientos se necesita
un lugar donde almacenar éstas. La serie de canalones, tuberias y el disefio de
un sistema para hacer efectiva la captacién de las aguas pluviales, lo que

significa que de las palabras se llegue a las acciones y obtener los grandes
beneficios que esto significa para quienes pretenden invertir en éste.

F. OFICINA DE ADMINISTRACION (Ver plano No. 50)
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Foto: Personal administrativo de conjunto horizontal
https://www.altonivel.com.mx/recursos-humanos/
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G. CONSULTORIO MEDICO (Ver plano No. 51)

Foto: Enfermera capacitada para atenciones menores
https://www.altonivel.com.mx/recursos-humanos/

H. AREA DE VIGILANCIA (Ver plano No. 52)

Foto: Vigilancia activa en condominio horizontal
https://www.altonivel.com.mx/recursos-humanos/
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J. SISTEMA DE INSTALACIONES OCULTAS
(Ver plano No. 53)

Foto: Instalacidon de cables ocultos
http://www.mndelgolfo.com/
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J. AREAS VERDES Y JARDINERIA

La Jardineria: Los Arboles, el Pasto y las Flores. Una de las causas mas
comunes que tenemos en este tema son los recursos, pero tenemos que
aprovechar al maximo con los procedimientos menos costos y con el maximo de
beneficios para que la obra se ambiente con la alegria de la flora lugarefia,
integrando las edificaciones al medio ambiente.

ARBOLES

Los arboles del tipo especificado en los planos X aprobados por la direccion de
la obra, con la Tierra Vegetal, los Fertilizantes y el Limo, ademas de los
insecticidas y fungicidas, para evitar posibles plaga que destruyan o enferme los
arboles.

El procedimiento de ejecucién consiste en que el contratista asegurara que la
tierra, en su estado natural, es apta para el trasplante de arboles; en caso
contrario, se removeran y cambiaran las capas superficiales colocando tierras
vegetales, limo y fertilizantes, mezclandolos con la tierra original.

La desaparicion de los bosques, que son maravillas de la naturaleza y sobre
todo los del tropico los que han sufrido una mayor destruccién en los ultimos
afios. En esta zona la sierra mecanica y el fuego han sido devastadores,
contaminando fuertemente la atmésfera.

J Y BT o b i X
Foto: La tierra no debe estar contaminada con plagas o larvas que perjudiquen
las raices, en caso contrario se utilizara los desinfectantes necesarios.

:
£

https://casas.trovit.com.mx/condominio-horizontal-
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Esto en las cepas para los trasplantes deberan rellenarse con la misma clase de
tierra que tienen las plantas en su lugar de origen y deberan tener la profundidad
y amplitud para permitir si crecimiento.

PASTOS

Las semillas de trébol y pasto alfombra, son el material como la lama de rio, la
tierra negra y abono, con rodillos de 75 a 100 kg de peso y rastrillos para la
ejecucion de los trabajos, cuyo procedimiento de ejecucién sera sembrar dos o
mas variedades o comprarlo en rollo, para hacerlo mas resisten se sembrara un
kg de semillas por cada 35 o 40 m?de terreno.

FLORES

El material que se requiere seran grupo de plantas y arbustos florales, segun las
especificaciones en los planos X o los aprobados por la direccién de obra, la
lama de rio, tierra de hoja, tierra negra y abono. Los procedimientos de ejecucion
sobre el terreno nivelado se colocaran un dren de grava de 20 a 30 cm de
espesor.

Foto: La tierra debera tener: lama de rio 60 %, tierra de hoja 20 %, tierra negra el
15 % y abono cernido 5 %, en capas de 20 cm de espesor.

https://casas.trovit.com.mx/condominio-horizontal-
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K. AREA DE SERVICIOS Y MANTENIMIENTO
(Ver plano No. 54)

Las necesidades de gran prioridad para las edificaciones es el Mantenimiento
Preventivo y el correctivo, que en ocasiones puede representar un desequilibrio
en las finanzas domésticas de las familias y que pueden ser de gran importancia
para las viviendas, que por todos es muy conocido el hecho, de que se dé la
atencion inmediata con la calidad e inmediatez, para evitar gastos y molestias
adicionales por un mal servicio o desconocimiento de cdmo solucionar los
problemas.

Dentro de los condominios es muy importante tener la presencia del personal
calificado para la atencién de los problemas que se puedan presentar, que se
pueden clasificar como los problemas privados y los problemas del conjunto. De
cualquier manera las necesidades de solucionar los problemas comienzan desde
la seleccion de las personas que se deberan de abocar a soluciéon de las
necesidades privadas y del conjunto.

El personal encargado del mantenimiento tiene que tener los elementos y las
herramientas necesarias a fin de que pueda atender las demandas que se
presenten las 24 horas del dia, los 365 dias de afio. Para alcanzar El Objetivo y
dar un buen servicio es indispensable contar con un espacio de 30 a 36 m?
destinados a un taller de reparaciones y una bodega de herramientas, que son
parte de los requerimientos de los técnicos que ejecutaran los trabajos.

En el caso de control de calidad de las casas unifamiliares es importante contar
con la presencia del arquitecto, el residente de obra o contratistas, donde las
reparaciones se deben analizar sus causas y soluciones eficaces. Este Personal
podra ejecutar trabajos de albaiileria, donde sean necesarios que no se
consideren grandes. La toma de agua y de drenaje que resulten de apoyo para los
trabajos de iniciacion con las protecciones debidas y considerar las dimensiones.

La bodega debe ser el lugar de depésito de las herramientas y algunos equipos
menores, como taladros, podadoras, bombas de agua, etc... Debera revisarse de
forma programada las instalaciones hidraulicas, las sanitarias, las eléctricas y las
posibles fisuras que aparezcan, de tal forma que se tenga contemplado un
programa de prevencion de posibles desperfectos y su mantenimiento se conoce
como el Preventivo, Desde los cimientos hasta las azoteas.

El uso del Taller de mantenimiento sera cotidiano con los programas coordinados
con la administracién, donde se tenga contemplado la atencion a los problemas
futuros del conjunto, como pueden ser la pintura de algunos frentes, como las
rejas, algunas guarniciones, el cambio de l|amparas exteriores, tuberias
hidraulicas, etc... Hay que estar informados de que lo mas importante es el evitar
incendios y fugas de gas, colocando letreros preventivos.

144



L. DEPOSITOS DE BASURA (Ver plano No. 55)

Los materiales usados y los desperdicios que se recogen en los hogares y en las
industrias se aprovechan en la actualidad, sin embargo se siguen tirando grandes
cantidades de los residuos sélidos, todos los dias sin ser aprovechados. De todos
los desperdicios sdlidos, el 17 % de estos se desaprovechan y van parar al
Relleno Sanitario, cuando en muchos paises se aprovechan al 100 % toda “La
Basura Casera” que tiene una composicion muy distinta de “La Basura Callejera”.

La utilizacién de ambas constituye un problema que es necesario resolver, por los
todos los municipios del pais, que ya es un proyecto en marcha a nivel nacional.
Las cantidades de toneladas que se van al Relleno Sanitario son de proporciones
cada vez mas grandes, en la ciudad de Puebla.

e AN e s . AT
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Foto: Separacién de basura dedicada al condominio horizontal
https://casas.trovit.com.mx/condominio-horizontal-

La recolectan alrededor de 2 mil toneladas diarias con un aprovechamiento del 45
% y el 55 % se va al relleno sanitario, hoy se tiene proyectado reducir al 25 %
para el afio 2019.
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DISENO DEL DEPOSITO DE DESECHOS SOLIDOS

La dilapidacion de los desperdicios sélidos es muy valiosa y que los indtiles de los
materiales representan por su cantidad un gran valor que se puede aprovechar.
En las grandes ciudades del pais las cosas estdan cambiando debido a los
diferentes Programas Federales de: |. La Separacion de la basura y Il. La
Disposicion de la basura. Todo esto nos ayuda a cuidar el medio ambiente:

I.  SEPARACION DE LA BASURA
1. ORGANICOS Residuos solidos biodegradables.
2. INORGANICOS RECICLABLES. Material reciclable.
3. INORGANICOS NO RECICLABLES. Residuos dificiles de reciclar.
4. MANEJO ESPECIAL. Residuos electro-voluminosos.

ll. DISPOSICION DE LA BASURA

A. PROBLEMAS DE LA AGRICULTURA
B. EL TRATAMIENTO DE LA BASURA

C. EL SISTEMA DE RECOLECCION

D. INDUSTRIALIZACION DE LA BASURA
E. EVALUACION ECONOMICA

ALMACEN DE DESECHOS SOLIDOS

En el Condominio Horizontal el control de los desechos sdlidos, se sujeta a un
deposito unico para recibir la basura de los condéminos, con las separaciones
de las Cuatro Categorias: los residuos organicos, los inorganicos reciclables,
los inorganicos no reciclables y los voluminosos, con sus con sus compuertas
exclusivas para cada categoria de los materiales. Todos en un solo almacén
de los desechos sdlidos, con entrada y salida de los materiales de desecho.
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BARDA PERIMETRAL

Es muy importante considerar una Barda Perimetral debido a la exigencia de
mantener la seguridad y el control de entradas y salidas, tanto de personas como
de materiales al interior del futuro Condominio Horizontal. Si hemos observado el
acceso a los condominios, a los conjuntos habitacionales o edificios industriales,
siempre va a existir un Control de Acceso, por medidas de vigilancia y de
seguridad, para mantener la tranquilidad al interior de las edificaciones.

Si queremos mantenernos en un constante desarrollo, como familia o como grupo
de trabajo, es condicién indispensable la seguridad y una permanente vigilancia
del lugar donde vivimos y donde trabajamos. La delimitacion de las colindancias
es de gran trascendencia para la obtencion de buenos resultados en el desarrollo
de nuestros potenciales, tanto personales como de grupo, para alcanzar nuestra
meta, es necesario primero tener el control del predio donde vamos a trabajar.

El predio debera tener solo un Acceso, con una barda perimetral que delimite los
linderos y colindancias del predio, esto evitara que puedan existir movimientos de
los linderos por personas, porque lo que se encuentra asentado en la
documentacion que acredita la propiedad, debera coincidir materialmente con lo
que se tiene en el terreno. Tendremos que auxiliarnos con el levantamiento
topografico para llevar a cabo las mediciones precisas de todas las colindancias.

Antes de iniciar los trabajos preliminares tener el proyecto de la barda perimetral,
para tener el conocimiento exacto de cémo sera la cimentacién, los refuerzos
verticales, los refuerzos horizontales, el tabique rojo de barro recocido a utilizar, su
remate superior y la instalacion eléctrica oculta que permita el alumbrado de la
misma. Este proyecto de barda perimetral estara en un plano especifico, para que
cuando empecemos, tengamos que hacer los registros que convengan.

La Bitacora es una libreta del control en la que se registran diariamente los
eventos que se presente, todas las hojas deberan estar foliadas, con original y
copia, como parte de los elementos de administracién, que son necesarios para el
comienzo de los trabajos. Esta tendra que estar en poder de arquitecto residente,
quien debera registrar los eventos diarios que se originen, sobre todos los
materiales, los trabajadores y el equipo, asi como los avances de los trabajos.

Se pueden presentar algunas incidencias o no, de acuerdo con su importancia,
pero en caso afirmativo, se enfrentar el Residente con dibujos y con algun
memorandum, segun el caso para resolver o solucionar los problemas que sean
de su competencia o reportarlo a la administracién central. Es posible que por
falta de informacion o por informacion incompleta, se requieran hacer calculos y
dibujar algunos detalles, sin olvidar que debera hacer el reporte correspondiente..

Los planos del Proyecto Ejecutivo tendran que estar presentes desde el inicio de
los trabajos y en todo momento en la obra.
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BARDA PERIMETAL

El andlisis de los trabajos para la construccion de la barda perimetral del conjunto
con una Longitud Total de 454.5 m, menos 10 m del acceso tenemos 444 m, es
de gran importancia, ya que este trabajo debera ser el primero por desarrollar,
como ya se comento con anterioridad. Es necesaria la definicion de los diferentes
trabajos que se desarrollaran, un Presupuesto por Partidas y un calendario de
obra, como siguen:

OBRAS EXTERIORES COSTOS (en miles)

A. AREAS DE USOS MULTIPLOES $ 1521

B. CISTERNA Y TANQUE ELEVADO $ 49

C. ALCANTARILLADO Y AGUAS NEGRAS $ 685

D. CALLES Y BANQUETAS $ 6750

E. CAPTACION DE AGUASPLUVIALES $ 240 $ 9686
F. OFICINA DE ADMINISTRACION $ 1360

G. CONSULTORIO MEDICO $ 310

H. AREA DE VIGILANCIA $ 310

|. INSTALACIONES OCULTAS $ 680

J. AREAS VERDES Y JARDINERIA $ 3200 $ 6060
K. SERVICIOS Y MANTENIMIENTO $ 310

L. DEPOSITO PARA BASURA $ 260

M. BARDA PERIMETRAL $ 1714 $ 2284

+++++++H+ b

TOTAL DE OBRAS EXTERIORES $ 18°000,000

NOTA: El Costo de Obras Exteriores es igual al Costo de la Infraestructura del
condominio horizontal.
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CAPITULO X

PROSPECTIVA ECONOMICA

o S T T S T R S e S S

T S T S O T T R

149



PROSPECTIVA ECONOMICA

B a1 S ST O S O T ST SO S

e L s

(1)

CAUSAS TECNICAS.- La pobreza aleja a las familias de los servicios urbanos
a los que tenemos derecho, porque no existen planes de Desarrollo Urbano
adecuados y eficaces, que hagan posible la integracion de sus viviendas a zonas
urbanas. Para reducir el déficit de vivienda se requieren estudios y proyectos, que
garanticen el acceso a la vivienda para todos los jefes de familia mas necesitados
sin importar sus condiciones econoémicas.

El dinero sodlo tiene valor por las cosas que permite comprar la gente, la riqueza
esta formada por las cosas mismas y los objetos concretos que le pertenecen a
las personas o a una nacién. Por lo general siempre tropezamos con las
comparaciones entre personas para saber cual es mas rica, basados en una
definicién: “no importa lo que tienen, sino lo que pueden llegar tener”. Las
comparaciones no tienen sustentabilidad por el valor calculado del dinero.

Las técnicas sefialan que el valor de los articulos en cuestion, van a darselos los
compradores por que necesitan el producto que se ofrece en el mercado, podra
comprar a mayor precio sin perder clientes. El valor depende de la Escasez y la
Rigqueza es el valor que le damos a los productos, esto influye en la conducta
humana, la economia estudia la realidad porque algunas cosas dan riqueza
mientras que otras no. (1)

En México existe este un gran déficit casas, que afio con afio se agrava, por la
deficiencia en la aplicacion de tecnologias adecuadas, para mejorar el desarrollo
de la vivienda. Alrededor de las grandes urbes se van asentando familias de
escasos recursos, sobre todo los que no tiene hogar y que esto genera los
cinturones de pobreza, que nos denigra como sociedad, porque somos
corresponsables en la solucion este gran problema.

Las relaciones entre los diferentes valores del mercado, funcionan de manera que
nos indican la ley de la Oferta y la Demanda, por otro lado la ignorancia de la
gente sobre donde y como puede, vender y comprar correctamente, la costumbre
o la mera inercia, pero es el dominio de la ley de la oferta y la demanda es la que
prevaleceran en los mercados.

Scott, H. M. “Curso elemental de Economia”. Fondo De Cultura Econémica. México, D.

F., 1977. Pag. 9.
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(2)

CAUSAS CIENTIFICAS.- El objetivo general esta en: primero reducir el déficit
de vivienda, lo que requiere de estudios y proyectos viables, donde el Gobierno
Federal, la Cupula de Cientificos y la Sociedad, participen activamente en logar y
defender el cumplimiento del derecho humano a tener una vivienda. La historia de
ésta, es la principal evidencia del desarrollo econémico, cultural, de estabilidad
social y deseo de mejores condiciones de vida para todos. (2)

El sistema econdmico tiene su modo de funcionamiento sin tener influencia
exteriores, de tal manera que los proyectos necesitan del estudio y de la
investigacion, para mejorar lo que se tiene y si no lo hacemos obtendremos
resultados de mas pobreza y de retraso en las investigaciones, para los avances
cientificos en bien del pais.

Los productos llegan a tener un valor determinado, como en el caso del dinero
gue depende también de algunas variables de acuerdo con las circunstancias, los
servicios son de gran valor puesto que representan la solucion de muchos
problemas que para otros pudiera ser no tan necesario. La comparaciones pueden
resultar inapropiadas debido a que va a depender del punto de vista del comprado
o de los gustos personales de la esposa del comprador.

CAUSAS SOCIALES.- La vivienda es una gran necesidad de alta prioridad para
las familias, que debe resolver y atender un derecho constitucional. Todos
tenemos derecho a una vivienda digna, sin embargo la situacién se agrava con el
transcurrir del tiempo, por las normas juridicas alejadas del derecho a ser feliz
desde la nifiez. Se pueden solucionar haciendo cambios con una Ley Nacional de
la Vivienda, porque es importante el bienestar social y no la frustracion.

CAUSAS ECONOMICAS.- La vivienda un negocio restringido a las voraces
financieras e inmobiliarias internacionales. El salario minimo de los trabajadores
no alcanza y los financiamientos solo son para quienes ganen mas de 4 salarios
minimos, que significa ganar un salario de mas de $ 10,000 pesos mensuales.
Solo estos tienen posibilidades de tener una vivienda. La incapacidad de los
mercados inmobiliarios ofrecer tasas de interés bajas no suficiente.

Descubrimos en el estudio de la economia que utilizar palabras en un sentido
distinto del que se tienen en la vida diaria, las comparaciones pueden parecer
absurdas, pero dependera del servicio que pueda prestar el producto. Las
palabras que se emplean de uso corriente y que pueden tener un significado vago,
que las utilizadas en un sentido preciso o cientifico, pero no hay remedio
tendremos que utilizarlas de alguna manera y evitar las confusiones.

Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos. DE LOS DERECHOS

HUMANOS Y SUS GARANTIAS. GARANTIA DE IGUALDAD Articulo 4, Derecho a la vivienda.
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A.

PRECIOS UNITARIOS Y COSTOS

Los Precios Unitarios en la construccién se basan en: Los Costos Directos, mas
los Costos Indirectos, mas La Utilidad y mas los Costos Adicionales. Todos se
calcularan de manera independiente, los compradores adquieren derechos y
obligaciones por su vivienda y sobre los bienes de uso comun, los que se
expresan en la Ley de Propiedad en Condominio, para el Estado de Puebla. Del
10 de agosto de 2011.

INTEGRACION DEL PRECIO UNITARIO

Una de las grandes dificultades en la construccion es el calculo de los Precios
Unitarios, de cada uno de los conceptos que sumados van a conformar el Monto
Total que nos dara Precio Total de la vivienda respectiva.

PRECIOS UNITARIOS.- Se integran con los siguientes Costos:

1°. COSTOS DIRECTOS 60 %

LOS COSTOS DIRECTOS.- Son aquellos que intervienen de manera visible sobre
las edificaciones y son los siguientes:

a. Los Materiales.- Las especificaciones son el punto de partida del calculo de
los materiales, la cantidad y la calidad de los materiales, para esto debera
hacerse una cuantificacién detallada y calendarizada de cuando deberan llegar
a la obra. Los factores que afectan los costos de los materiales pueden ser:

1.1. Generalidades

1.2 Precio de Adquisicidn

1.3. Abundancia y Escasez

1.4. Fluctuaciones

1.5. Transporte

1.6. Carga y Descarga de Materiales
1.7. Derechos y Regalias

1.8. Almacenamiento de Materiales
1.9. Riesgos

1.10. Acarreos

b. La Mano de Obra.- Existen muchas opiniones al respecto de que si son justos
o0 no los salarios a los trabajadores, ya que los contratistas y los 6rganos
oficiales encargados de las obras, son motivo de discusiones, pérdida de
tiempos y retrasos en las obras, lo que genera fricciones entre el personal y
los encargados de los trabajos. Si con anticipacion se establecen los salarios y
se especifican se reduciran las divergencias. Las afectaciones pueden ser:

152



2.1. Generalidades. Salarios minimos

2.2. Jornada de Trabajo

2.3. Salarios

2.4, Seguro Social y Prestaciones de Ley
2.5. Condiciones de Seguridad

c. Los Equipos y Herramienta.- Si necesitamos hacer un analisis con dos
alternativas de Maquinaria o las herramientas a escoger, deberemos de
detectar la mas adecuada o la mas econémica, para tomar una decision
apropiada, que no siempre la mas econdmica es la mejor. Las posibles
afectaciones pueden ser:

1. Generalidades

2. Vida Util de la Maquinaria

3. Vida Econdmica del Equipo

4. Determinacioén de la Vida del Equipo
5. Valor de Rescate de la Maquinaria

6. Cargos fijos

7. Cargos por consumo

8. Cargos por operacion

9. Cargos por Transporte de la Maquinaria
10. Cargos por Mantenimiento

11. Cargos Unitario por Maquinaria
20, COSTOS INDIRECTOS 24 %

Los Costos Indirectos son aquellos gastos que por su naturaleza se pueden
observar en la obra, son de aplicacién a todos los conceptos de trabajo que
forman parte de una determinada obra, lo que hace posible las operaciones de las
empresas. En cada obra es posible analizar y estimar previamente, con una
aceptable aproximacion y la posibilidad de controlarlos durante la ejecucion de los
trabajos, los costos indirectos son los siguientes:

Administracion Central
Administracion de la Obra
Financiamientos

Seguros y Fianzas
Imprevistos

akrowd -~

A continuacién se detallan los costos indirectos que hemos mencionado:
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1. Administracion Central.- Todas las empresas constructoras tiene un
cuerpo administrativo que se encarga de conducir, controlar, dirigir y vigilar, todas
las operaciones de la empresa, algunos de los renglones mas importantes de la
administracién central son:

* Honorarios de Ejecutivos

* Salarios del personal administrativo

* Pasajes y Viaticos del personal administrativo
* Gastos de Representacion

* Estudios e Investigacion

* Seguro Social e Impuestos

* Depreciacién, Rentas y Mantenimiento de Inmuebles
* Depreciacién, Rentas y Mantenimiento de Vehiculos
* Depreciacién de Muebles y Enseres

* Indemnizaciones

* Gastos de Oficina
* Publicidad y Promocion

2. Administraciéon y Gastos Generales de Obra.
Se dividen en los siguientes:

Honorarios, Sueldos y Prestaciones
Obras Provisionales e Instalaciones
Transportes, Fletes y Acarreos
Gastos de Oficina

Gastos Varios

aorODdD -~

3. Financiamientos.- Es un costo de vital importancia, el no prever puede
tener graves consecuencias en los resultados finales de una obra y su falta puede
ocasionar serias pérdidas.

El monto de los financiamientos dependera, en cada caso particular, de la
relacidon que exista entre el programa previsto de erogaciones y el programa
esperado de ingresos, dependiendo el primero del programa de obra, y el
segundo de la forma de pago establecida en el contrato.

Si imaginamos un caso en que el contratista de una obra deba financiar el 25 %
del costo total de la misma, durante toda su duracion, el renglén de financiamiento
representara para el contratista un 0.25 % mensual del dicho costo total,
suponiendo que la tasa de interés sea del 1 % mensual. Si la obra se prolongase
un ano, dicho renglén de costo, representaria al contratista un 3 % del costo total
de la obra.
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Foto: Confianza y trato con los clientes. Libro N° 9: “Dinero a donde viene... a donde va”.
http://www.yucatanproperties.com/fags

4. Fianzas y Seguros- En este grupo las erogaciones motivadas por los
aspectos de: Fianzas, Seguros, Multas, etc... En general este renglén puede
representar del 1 % al 5 % del costo total de la obra. Todo depende del tipo de
obra que se esté realizando y lo que queremos proteger.

5. Imprevistos.- Los trabajos de construccion tienen justificantes de costos
que no se pueden visualizar, pero si podemos usar numeros como un parametro.
La existencia permanente de errores es real en las estimaciones y en el trabajo
practico. Los accidentes pueden suceder y los seguros no contemplan todas las
eventualidades posibles, que son los riegos naturales de la construccion.

La estimacién de imprevistos consiste en suponer razonablemente el numero de
contingencias, tratando de reducir al minimo los posibles siniestros, pero
considerar con factor aceptable que sirva para cubrir de alguna forma los riesgos
por presentarse. Podemos que tomar medidas de seguridad, pero si son muy
elevados quedaremos fuera de competencia del mercado, las demoras en los
suministros o los conflictos laborales.

Los accidentes, las modificaciones al proyecto, los robos, las pérdidas, errores,
omisiones, etc... son algunas de las causas que generan los costos por
imprevistos. El porcentaje por imprevistos dentro de la obra representan del 2 % al
20 % de costo directo de la obra.
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3°. UTILIDAD.- Se basa en los Aranceles Profesionales: 12 %

En cada empresa determinan total libertad sus posibles ganancias, sin mas
limitantes que las propias. Las empresas como entidades de servicio, tienen sus
obligaciones en el campo social y econémico, son: la supervivencia, el desarrollo y
la prosperidad. La capacidad para satisfacer la necesidad de trabajo en la
empresa, con un minimo obligado de hacer posible su funcionamiento, que al
invertir y arriesgar su capital, obtendra una remuneracién correspondiente.

La utilidad puede ser un porcentaje del precio unitario, que se relaciona con el
costo directo y el costo indirecto, para orientar nuestra decision. Con respecto al
porcentaje, debemos tomar en cuenta el grado de riesgo y otros factores, como: el
grado de dificultad, el procedimiento constrictivo, la zona de localizacién, el plazo
de ejecucion, tamafio de la obra, etc... El porcentaje por utilidad en condiciones
normales oscilar entre, el 10 % y el 14 % del monto de obra.

4°.COSTOS ADICIONALES.- Impuestos y derechos. 4 %

COSTOS ADICIONALES.- EI contratista queda obligado a obtener las licencias,
permisos y conexiones, que son derechos que tienen que pagar, para que la obra
sea autorizada y pueda ejecutarse la obra, entre estos costos tenemos:

1. Alineamiento y Numero oficial

2. Agua Potable

3. Conexion al Drenaje

4. Permiso de ocupaciéon

5. Conexion Eléctrica

6. Conexion Telefénica

7. Autorizacién para Antenas de Radio

8. Bodega de Contratistas

9. Caminos de Acceso

10. Bardas, Anuncios, Protecciones a Colindancias

El incumplimiento de estos permisos, generaran multas o infracciones que
deberan ser cubiertos por la empresa “Vendedora”, sin efectuar los tramites
debidos por quienes son los responsables de la edificacion.

La planificacion de la obra debe ser cuidadosamente disefiada, paso a paso,
antes de que comience, considerando el equipo idoneo para una obra definida,
decidiendo el procedimiento constructivo adecuado y llevar los controles, de
avance de obra, de costos, de materiales, de mano de obra y de los Equipos y
herramienta, sin olvidar todo tipo de informacién adicional importante.
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INTEGRACION GRAFICA DEL PRECIO UNITARIO

Autor: Miguel Angel Torres Navarro

| |costospirectos | 60%]

| |costos INDIRECTOS | 24%]

UTILIDAD 12%
[ ] | 12%]

Il costos ApicionaLes | %]

| PRECIOUNITARIO  |100%|

La grafica anterior es el resultado de varias investigaciones, que nos puede
orientar, de manera muy general sobre los porcentajes de los Costos, que
sumados no daran el Precio Unitario. Hacer calculos aproximados de los costos
directos, de los costos indirectos, de la utilidad y de los adicionales,
terminada la edificacion podremos hacer un comparativo, para conocer y entender
las posibles variaciones entre los costos previstos y los costos reales.
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FORMATO PARA LA INTEGRACION DE LOS PRECIOS UNITARIOS

Fecha: / / 2018.
Descripcion del Concepto:
A. COSTOS DIRECTOS IMPORTES 60 %
1. MATERIAL.- $
2. MANO DE OBRA .- $
3. EQUIPO O HERRAMIENTA .- $

SUMA TOTAL $

B. COSTOS INDIRECTOS 24 %
C. UTILIDAD 12 %
D. ADICIONALES 4%
PRECIO UNITARIO $ 100 %
NOTAS:
NOMBRE DEL RESPONSABLE FIRMA DEL RESPONSABLE

158




J. PRESUPESTO POR PARTIDAS PARA CASA UNIFAMILIAR
01. COSTOS DIRECTOS
PARTIDAS IMPORTES  PARTIDAS

I. TRABAJOS PRELIMINARES
A. LIMPIEZA
B. TRAZO
C. NIVELACION
D. RELLENOS
E. ACARREOS

L R R - Y

$ 86,000

Il. CIMENTACION Y ESTRUCTURA
A. EXCAVACIONES
B. CIMENTACION
C. ESTRUCTURA

@ P

$ 180,000

ll. ALBANILERIA Y ACABADOS

A. PISOS: Bases $
Acabados Iniciales $
Acabados Finales $

B. MUROS: Bases $
Acabados Iniciales $
Acabados Finales y zoclos $

C. PLAFONES: Bases $
Acabados Iniciales $
Acabados Finales $ $ 122,000
IV. INSTALACIONES

. HIDRAULICA

. SANITARIA

. ELECTRICA

. INTERCOMUNICACION
. DE GAS LP o NATURAL

mooO o>
¥ h B P

CONTRA INCENDIO
. DE SEGURIDAD Y VIGILANCIA $ $ 151,000

®m
»
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V. TRABAJOS COMPLEMENTARIOS

A. CANCELERIA DE ALUMINIO $

B. DOMOS $

C. CARPINTERIA $

D.JARDINERIA $ $ 180,000
TOTAL DE COSROS DIRECTOS $ 720,000 60 %

02. COSTOS INDIRECTOS

Oficinas Centrales: Materiales
Salarios y Honorarios
Equipos y Transportes

Renta para Oficinas Centrales
Financiamientos y Seguros

P Y- A~

$ 288,000 24%

03. UTILIDAD $ $ 144,000 12%

04. GASTOS ADICIONALES
A. Asesorias Externas $

B. Permisos y Licencias $ $ 48,000 4 %

PRECIO TOTAL
POR CASA UNIFAMILIAR $ 1°200,000 100 %

PRECIO POR METRO CUADRADO = $ 9 MIL
METROS CUADRADOS CONSTRUIDOS =162
Monto Precio Total 162x9= $ 1,458

e Costos Directos 60 % $ 875

e Costos Indirectos 24 % $ 350

e Utilidad 12%$ 175

e Adicionales 4% $ 58 Moto Precio Total 100 % $ 1,458
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C. PRESUPUESTO DETALLADO

Todo constructor necesita formular un listado, con caracteristicas muy especificas,
con fecha, que admite anticipadamente, cual es el monto de la obra determinada
por hacer, es una lista numerada de todos los Conceptos a desarrollar: con su
Descripcion detallada de los trabajos, con su Unidad de Medicién, con su
Cantidad, con su Precios Unitarios y con su Importe por cada concepto, la suma
de todos los conceptos nos dara: El Presupuesto Detallado.

Todos los trabajos que se relacionan con los Presupuestos tienen un alto grado de
responsabilidad y generan en aquel formula este documento que es
comprometedor, porque éste produce un elevado estado de animo o estrés. El
gran desconocimiento que existe en los precios del mercado de los distintos
Materiales, las listas de precios de Mano de Obra y los precios de los Equipos y
Herramientas, para esto es muy importante estar bien informado.

Quiero agregar que para hacer la integracién de los Precios Unitarios es
necesario saber: ;Como se integra un Precio Unitario? Estos precios son la base
en la que se sustentan los Presupuestos, sin un buen Precio Unitario el
presupuesto sera la un compromiso que nos puede arruinar la obra y deteriorar
las relaciones con nuestros clientes, porque generan desprestigio personal o
empresarial. Hagamos el mejor de nuestros esfuerzos para ser creibles y
generaremos confianza.

Existe una gran cantidad de informaciéon en la que podemos apoyarnos para
obtener buenos resultados, ya que estos son lo que nos dara prestigio y
confianza, para que nuestro trabajo sea exitoso. Recomiendo que tengamos en el
taller de arquitectura un importante acervo de informacion de proveedores y que
los precios de Mano de Obra los podamos estructurar en base a los rendimientos
por jornadas de trabajo de 8 horas y la definicion de los tipos de trabajos.

Podemos generar todo tipos de informacién valiosa basada en la verdad de los
precios, en la industria de la construcciéon existe mucha especulacion en este
sentido, porque tanto los comerciantes como los trabajadores desconocen o
pueden dar datos falsos. El tener un conocimiento o algunas bases sobre los
precios, existente la posibilidad que podamos medir en el mercado, lo que nos
puede dar un punto de referencia, para que sea confiable en el futuro.

Cuando escuchamos hablar sobre los presupuestos debemos considerar que las
Principales Bases son: los metros cuadrados de construccion, sin considerar
variables importantes como las condiciones del terreno, la ubicacién del terreno, el
tipo de obra y disefo arquitectonico del edificio.

Las investigaciones economicas son muy importantes para la realizacion de las
obras, si deseamos tener buenos resultados. No basta con tener un buen proyecto
y que sepamos cuales son las tendencias al futuro, sino que necesitamos saber:
primero si los precios se mueven hacia arriba o hacia abajo y segundo de qué
manera nos afecta la elaboracibn de nuestro presupuesto, tras éstas
consideraciones necesitamos hacer los ajustes correspondientes.
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FORMATO DE PRESUPUESTO PARA TERRENO

CONDOMINIO HORIZONTAL “LAS CANOAS”

COTIZACION:

Fecha: a de de 2017.

Nombre del Cliente

Estado Civil Celular

Correo Electronico.

Lote No. Area Total m2

P.U §$ por m2, Importe del Precio $

Descuento Especial $

PRECIO NETO $

La cantidad de (con letra

M.N.)

FORMA DE PAGO

Enganche: % $ , $

Saldo a plazos en Mensualidades de $

Anualidades de $

TOTAL $

Firma del Cliente

Atendido por:
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FORMATO DE PRESUPUESTO PARA VIVIENDA UNIFAMILIAR

CONDOMINIO HORIZONTAL “LAS CANOAS”

COTIZACION:

Fecha: a de de 20

Nombre del Cliente

Estado Civil Celular

Correo Electrénico

Lote No. Area m2 $

Casa No. Area Const. m2 $

Importe del Precio $

Descuento al Prototipo $

PRECIO NETO $

La cantidad de: (con letra

M. N.)

FORMA DE PAGO

Enganche %, $ ,$

Plazo a pagar en Mensualidades de $

Anualidades de $

TOTAL $

Firma del Cliente

Atendido por:
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PRESUPUESTO DETALLADO

OBRA

HOJA No

FECHA

FORMULO

No

DESCRIPCION U | CANTIDAD

PRECIO
UNITARIO

IMPORTE

TOTAL
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D. INDICES ECONOMICOS

Los indices.- Son nimeros que tienen un significado econémico abreviado, que
“A ojo de buen cubero” nos permiten conocer de forma inmediata y con un
confiable grado de precision, datos relacionados con los costos para construir
edificaciones y conocer los precios de algunos inmuebles, estos nos ayudan en la
elaboracion de los avaluos de todo tipo. Nos facilitan en la toma de decisiones al
momento de una operacion de compra-venta.

Los constructores de las edificaciones se auxilian en los indices para efectuar todo
tipo de presupuestos, cuando conocer costos y precios, cuando ponen a la venta
o cuando van a construir, asi como por los propietarios de predios chicos,
medianos o grandes que ponen en venta, dentro y fuera de la mancha urbana. Es
posible llevar un Control de indices de la construccién de viviendas, de hospitales,
de hoteles, de edificios de oficinas, etc... con ahorro de tiempo sustancial.

“Si queremos mejorar, necesitamos medir” (3). En los ultimos afos del siglo XIX
era muy bueno ser rico, no habia el impuesto sobre la renta, el contraste con la
mayoria que eran pobres. La observacion de ser propietario de un inmueble era
evidencia de reconocimiento de cierto grado de respetabilidad y éxito en la vida.
Con cierto instinto reconocen los historiadores como la época dorada o la edad de
oro, porque se le adjudicaba a la riqueza que lo daba la naturaleza.

El dinero es débil y debilitante en su valor, aun los ricos no tienen la certeza de
sus propios méritos, se sobresaltan al pensar que su dinero se haya desintegrado,
como le ha pasado a los billetes de algunos paises. Los ricos tienen ciertas
estrategias para protegerse, pero quizd éstas no funcionen adecuadamente,
ninguna pregunta parecida brota en la mente de su poseedor, porque el dinero no
es eterno ni sélido.

Los precios en 1900 habian estado cayendo en general, de los productos basicos,
los productos caian hasta en un 50% mas bajo que cien afios antes. (4) Algunos
ricos podian esperar aumento de sus riquezas segun fueran subiendo los precios,
pero no todo resultaba como ellos querian, fue entonces que habia que tomar
ciertos marcos de referencia. Medir los incrementos o los aumentos de los precios
era sumamente importante para todos los que tenian dinero.

Cuando aparecieron los indicadores de algunos productos, sobre todo en los
salarios, en los materiales y en los equipos o maquinaria, dentro de la
construccién, se hizo patente la importancia de tomarlos en cuanta. La casa de
Bolsa de Valores Mexicana se controlan los indices diariamente donde las
empresas ven con facilidad el movimiento econdmico que tienen las acciones
bursatiles del mercado de valores.

(3) “No se puede mejorar, lo que no se mide”. Lic. Idelfonso Guajardo.- Secretario de
Economia. Del Gobierno Federal. Discurso en la negociacion del TLCAN.

(4) Galbraith, John Kenneth. “Dinero de dénde viene... a dénde va”. Editorial Diana, S. A.
12.Edicion. México, D. F. octubre de 1976.
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L os cambios de moneda también tienen su forma de cambiarse en oro o en plata,
las tarifas de los viajes por avién, las tasas financieras, las primas de las
aseguradoras, etc... todos se pueden manejar con indices, que se tenga que
aclarar muy bien y no confundirse con tarifas que son cosas aparte. Los precios
son el producto de los articulos que se comercializan, los procedimientos de
comercializacion y de comunicacion han ido cambiando con los afios.

El sistema monetario de 1850 era muy sencillo y universal el que existias en aquel
entonces, o mejor y lo mas aceptable era el oro cosa que no sucedia con el papel
moneda. Hoy el panico de la desventura econdmica desastrosa, donde los
ciudadanos tiene que cantar en los antros por la comida y la cena, la clase media
es practicamente pulverizada por los ricos y tienen que adaptarse a una vida llena
de carencias, limitaciones y frustraciones.

Los indices nos dicen por un lado como se comporta la inflacion del pais y por
otro lado cual es la conducta de la oferta y la demanda, produciendo desconfianza
en los hombres de negocios y los banqueros, que intentan responder a los
desafortunados hechos de la economia. Las crisis capitalistas son generadoras de
nuevas ofertas de capital con seguros todo esta resuelto y la explicaciéon es por lo
general, se trata de una depresién, palabra bastante suave.

Los bancos son instituciones que se caracterizan por prestar dinero, pero el dinero
también llamado capital, cuando alguien lo necesita y solicita ese dinero, los
bancos o financieras ven la capacidad de pago y sobre todo cuidan que el dinero
sea devuelto con una garantia que por lo general es un bien inmueble, este se
conoce como Crédito Hipotecario, ya que el bien queda en prenda. El Capital
generara intereses que deberan ser cubiertos por el acreditado Comprador.

Para la adquisicion de una vivienda unifamiliar, comprada a crédito, el Comprador
solicitante requieren reunir algunos requisitos por un lado, pero por otro tiene que
dejar un bien que quedara en Garantia, ésta para que se haga la devolucion del
capital mas el pago los intereses pactados, todo esto ante notario que certificara la
formalidad y la seriedad de la operacion de Compra-Venta. Los bancos tienen el
personal técnico encargado para hacer el otorgamiento del crédito hipotecario.

Existen politicas gubernamentales para las empresas financieras extranjeras en
nuestro pais, esto no es nuevo, cuyos capitales son de origen inglés y francés,
basicamente de Bancos Extranjeros para el desarrollo de las Financieras
Nacionales, veinte afos de inestabilidad econdmica y politica debido a nuestra
Revolucion. Los bancos han financiado el desarrollo nacional hasta nuestros dias
con capitales extranjeros con la banca financiera y con la banca hipotecaria. (5)

Si hacemos un ejercicio de cdmo se comporta el mercado de los bienes raices en
la ciudad de Puebla, primero tenemos de tener una fecha de nuestro estudio y
después comenzar con el analisis:

(5) Arellano Jiménez, Paulino E. ‘Inversiones y Empresas Extranjeras Globalizadas”.
Benemérita Universidad Auténoma de Puebla. 1997. Pag. 156
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Investigacion de Propiedades en venta, para calcular los INDICES.

UBICACION CANTIDAD UNIDAD P.U. IMPORTE
1. Alta Vista
Terreno 194 m2 4,700 912,000
Construccion 249 m2 11,000 2,738,000
Precio de Venta $ 3,650,000
2. Lomas de Angelopolis
Terreno 350 m2 3,600 1,250,000
Construccion 442 m2 8,500 3,750,000
Precio de Venta $ 5,000,000
3. Lomas de Angelopolis
Terreno 197 m2 4,500 890,000
Construccion 270 m2 9,800 2,660,000
Precio de Venta $ 3,550,000
4. Mision de San Martinito
Terreno 197 m2 4,500 890,000
Construccion 270 m2 9,800 2,660,000
Precio de Venta $ 3,550,000
5. Misién de San Martinito
Terreno 200 m2 4,200 844,000
Construccion 247 m2 10,200 2,531,000
Precio de Venta $ 3,375,000
6. Rincoén de los Reyes
Terreno 300 m2 4,300 1,300,000
Construccion 306 m2 12,700 3,900,000
Precio de Venta $ 5,200,000
7. Rincon de los Reyes
Terreno 400 m2 4,200 1,675,000
Construccion 400 m2 12,600 5,025,000
Precio de Venta $ 6,700,000
8. Rincén de los Reyes
Terreno 377 m2 4,100 1,550,000
Construccion 382 m2 12,200 4,650,000
Precio de Venta $ 6,200,000
9. Valle Real
Terreno 200 m2 4,900 975,000
Construccion 327 m2 8.900 2,925,000
Precio de Venta $ 3,900,000
10. Vista Real Sur
Terreno 320 m2 3,700 1,173,000
Construccioén 347 m2 10,100 3,518,000
Precio de Venta $ 4,690,000

INDICE TERRENOS = 4.3 $/ m?; INDICE CONSTRUCCION = 10.5 $/ m?
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E. PRECIOS

01. PRECIOS DE LOS TERRENOS (EN MILES DE PESOS M.N.)

ESTUDIO DE AREAS Y PRECIOS
N |Orientacion Medidas Areas/m2 P.U. Importe Descuentos
1 Poniente 9 26.5 238.5 2.5 596.25
2 Poniente 9 315 283.5 2.5 708.75
3 Poniente 9 31.5 283.5 2.5 708.75
4 Poniente 9 315 283.5 2.5 708.75
5 Poniente 9 31.5 283.5 2.5 708.75
6 Poniente 9 31.5 283.5 2.5 708.75
7 Poniente 9 335 301.5 2.5 753.75
8 Poniente 9 33.5 301.5 2.5 753.75
9 Poniente 9 335 301.5 2.5 753.75
10 | Poniente 9 33.5 301.5 2.5 753.75
11 | Poniente 9 29.5 265.5 24 637.2
12 | Poniente Irregular |lrregular 237.6 2.2 522.72
13 Norte Irregular |lrregular 249.3 2.2 548.46
14 Norte 9 25 220.5 24 529.2
15 Norte 9 24.5 220.5 2.5 551.25
16 Norte 9 24.5 220.5 25 551.25
17 Norte 9 24.5 220.5 2.5 551.25
18 Norte 9 24 216 2.5 540
19 Norte 9 21.5 193.5 2.3 445.05
20 Norte Irregular |lrregular 226.5 2.2 498.3
21 Oriente 9 26 234 24 561.6
22 Oriente 9 26 234 2.5 585
23 | Oriente 9 26 234 2.5 585
24 Oriente 9 26 234 2.5 585
25 Oriente 9 26 234 2.5 585
26 Oriente 9 26 234 2.5 585
27 Oriente 9 26 234 25 585
28 Oriente 9 28 252 2.3 579.6
29 | Oriente 9 37 333 24 799.2
30 Oriente 9 29 261 2.3 600.3
TOTAL 7616.4 18580.38
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02. PRECIOS DE LAS CONSTRUCCIONES (EN MILES DE PESOS M.N.)

Analisis de Precios de la Construccion

Casa Planta Baja Planta Alta Volados Importe
m2 | P.U.| Importe | m2 [P.U.| Importe | m2 | P.U.| Importe Total
1 | 8|63 510 81| 8.2 664 81| 3.2 26 1,200
2 | 8 (63 510 81 | 8.2 664 81| 3.2 26 1,200
3 |81 (6.3 510 81 | 8.2 664 81| 3.2 26 1,200
4 | 81| 6.3 510 81 | 8.2 664 81| 3.2 26 1,200
5 | 81|63 510 81| 8.2 664 81| 3.2 26 1,200
6 [ 81|63 510 81 | 8.2 664 81| 3.2 26 1,200
7 | 8 (63 510 81 | 8.2 664 81| 3.2 26 1,200
8 | 81 (6.3 510 81 | 8.2 664 81| 3.2 26 1,200
9 [ 81]63 510 81| 8.2 664 81| 3.2 26 1,200
10 | 81 | 6.3 510 81| 8.2 664 81| 3.2 26 1,200
11 | 81 | 6.3 510 81 | 8.2 664 81| 3.2 26 1,200
12 | 81 | 6.3 510 81 | 8.2 664 81| 3.2 26 1,200
13 | 81 | 6.3 510 81| 8.2 664 81| 3.2 26 1,200
14 | 81 | 6.3 510 81| 8.2 664 81| 3.2 26 1,200
15 | 81 | 6.3 510 81| 8.2 664 81| 3.2 26 1,200
16 | 81 | 6.3 510 81 | 8.2 664 81| 3.2 26 1,200
17 | 81 | 6.3 510 81| 8.2 664 81| 3.2 26 1,200
18 | 81 | 6.3 510 81| 8.2 664 81| 3.2 26 1,200
19 | 81 | 6.3 510 81| 8.2 664 81| 3.2 26 1,200
20 | 81 | 6.3 510 81 | 8.2 664 81| 3.2 26 1,200
21 | 81 | 6.3 510 81 | 8.2 664 81| 3.2 26 1,200
22 | 81 | 6.3 510 81| 8.2 664 81| 3.2 26 1,200
23 | 81 | 6.3 510 81| 8.2 664 81| 3.2 26 1,200
24 | 81 | 6.3 510 81| 8.2 664 81| 3.2 26 1,200
25 | 81 | 6.3 510 81 | 8.2 664 81| 3.2 26 1,200
26 | 81 | 6.3 510 81| 8.2 664 81| 3.2 26 1,200
27 | 81 | 6.3 510 81| 8.2 664 81| 3.2 26 1,200
28 | 81 | 6.3 510 81 | 8.2 664 81| 3.2 26 1,200
29 | 81 | 6.3 510 81 | 8.2 664 81| 3.2 26 1,200
30 | 81 | 6.3 510 81 | 8.2 664 81| 3.2 26 1,200
Totales $ 15,300 $ 19,920 S 780 | $36,000
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03. PRECIOS CASAS UNIFAMILIARES (EN MILES DE PESOS M.N.)

IMPORTES TOTALES POR CASA UNIFAMILIAR

Casa| Terrenos |Infraestructura|Construcciones| Importes Totales

1 596.25 600 1,200 2,396

708.75 600 1,200 2,509
3 708.75 600 1,200 2,509
4 708.75 600 1,200 2,509
5 708.75 600 1,200 2,509
6 708.75 600 1,200 2,509
7 753.75 600 1,200 2,554
8 753.75 600 1,200 2,554
9 753.75 600 1,200 2,554
10 753.75 600 1,200 2,554
11 637.2 600 1,200 2,437
12 522.72 600 1,200 2,323
13 548.46 600 1,200 2,348
14 529.2 600 1,200 2,329
15 551.25 600 1,200 2,351
16 551.25 600 1,200 2,351
17 551.25 600 1,200 2,351
18 540 600 1,200 2,340
19 445.05 600 1,200 2,245
20 498.3 600 1,200 2,298
21 561.6 600 1,200 2,362
22 585 600 1,200 2,385
23 585 600 1,200 2,385
24 585 600 1,200 2,385
25 585 600 1,200 2,385
26 585 600 1,200 2,385
27 585 600 1,200 2,385
28 579.6 600 1,200 2,380
29 799.2 600 1,200 2,599
30 600.3 600 1,200 2,400

18580.38 18000 36000 72580.38 Totales
PRECIO PROMEDIO POR TERRENO = 619 miles M.N.

PRECIO PROMEDIO POR CASA

MONTO DE PRECIO TOTAL

= 2,419 miles M.N.

= 3,038 miles M.N.
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CONTRATOS DE COMPRA-VENTA

En el Condominio Horizontal cada uno de los propietarios, tendran derechos
exclusivos de propiedad sobre su vivienda unifamiliar y derecho de copropiedad
sobre los bienes comunes del conjunto. Lo anterior tiene su origen en las normas
legales actuales y el pago del indiviso correspondiente, tanto en los metros
cuadrados de terreno, como de la infraestructura del conjunto, esto se definira en
la escritura de cada comprador: las areas privadas y las areas de uso comun.

Foto: Los agentes de ventas, los representantes del fraccionador y los mismos
inversionistas, pueden intervenir como gestores de las operaciones inmobiliarias.

http://www.yucatanproperties.com/fags

Las operaciones de Compra-Venta que tienen caracteristicas particulares:

Definicion de estudios particulares, dentro del Conjunto Horizontal.
Determinacion en el uso y la tenencia del suelo.

Analisis del Registro Publico de la Propiedad. Nombre del propietario
Estudio de los permisos de otorgados al fraccionamiento.

Estudio del Diario Oficial del Estado. Los limites y cargas fiscales.

akrowbd-~

o

Estudio de la Ley de Fraccionamientos.
7. Revision de las actas de Cabildo del Ayuntamiento.

El pago del Precio Total por cada vivienda unifamiliar es igual a cubrir los Costos
del terreno, mas los Costos de la Construccion correspondiente, bajo los
lineamientos legales, donde se establecen los derechos y los compromisos de las
partes, “La Vendedora”y “La Compradora”, que se especifican en el respectivo
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Contrato de Compra-Venta.

“Los Compradores” deberan declarar su voluntad de constituir un Régimen de
Propiedad en Condominio, en escritura constitutiva ante Notario y suscribirse en el
Registro Publico de la Propiedad.

El Control de Pagos de cada “Comprador” es de gran importancia, lo que
permite la realizacién de las obras, también el manejo transparente de los
recursos econoémicos, que incluye ademas, la claridad contable que nos permitiran
llevar un buen control de entradas y salidas de los pagos de los Costos.

FOTO: Firma del contrato de compraventa http://www.yucatanproperties.com/fags

En ocasiones nos hemos visto en la necesidad de vender o de comprar algun bien
inmueble, pero sabemos que existe una normatividad que regula este tipo de
operaciones, sin embargo la informaciéon que tenemos puede ser escasa o que no
es del todo confiable. Por conveniencia podemos buscar la informaciéon adecuada
y completa, para efectuar una operacion de Compra-Venta, a continuacion
tenemos un ejemplo del Contrato de Compra-Venta:
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Que celebran por una parte el sefior JUAN PEREZ HERNANDEZ, que en lo sucesivo
“el vendedor” y por otra parte la sefiora MARIA DE LOURDES GARCIA CHAVEZ, en
lo sucesivo “la compradora”, al tenor de las siguientes declaraciones y clausulas: ------

DECLARACIONES
l. Declara “el vendedor” que es propietario de la casa unifamiliar marcada con el
numero veinticinco, ubicado en el conjunto en Condominio Horizontal “Las Canoas”,
marcado con el numero setenta y cuatro, de la calle de Morelos, en la colonia San
Baltazar Tetela, municipio de Puebla.
Il El sefior JUAN PEREZ HERNANDEZ, adquirié dicho inmueble siendo persona
fisica soltero, mediante escritura numero veinticinco mil ciento cuatro, de fecha
veintisiete de septiembre de dos mil dos, otorgada ante la fe del Notario nimero ciento
cincuenta y nueve del Distrito Federal, Licenciado JUAN GUILLERMO DOMINGUEZ
MENESES, inscrita en el Registro Publico de la Propiedad de esta capital, en el folio
real numero trecientos veintinueve mil cuatrocientos sesenta y nueve, el dia trece de
enero de dos mil tres, el cual tiene una superficie, medidas, linderos y colindancia,
relacionados en la mencionada escritura.
Il Que el inmueble relacionado en la declaracion anterior se encuentra libre de
gravamen y al corriente en el pago de sus contribuciones.
Expuesto lo anterior, los comparecientes otorgan las siguientes.
CLAUSULAS
PRIMERA.- El sefior JUAN PEREZ HERNANDEZ, VE N D E a la sefiora MARIA DE
LOURDES GARCIA CHAVEZ, quien C O M P R A, la casa unifamiliar marcada con el
numero veinticinco, ubicado en el conjunto en Condominio Horizontal “Las Canoas”,
marcado con el numero setenta y cuatro, de la calle de Morelos, en la colonia San
Baltazar Tetela, municipio de Puebla.
SEGUNDA.- El precio importa la cantidad de OCHOCIENTOS CINCUENTA MIL
PESOS, MONEDA NACIONAL, que “la compradora” paga de la siguiente manera: ------
a).- La cantidad de DIEZ MIL PESOS, MONEDA NACIONAL, el dia nueve de enero de
dos mil cuatro.
b).- La cantidad de SETECIENTOS NOVENTA MIL PESOS, MONEDA NACIONAL, ala
firma del presente contrato.
c).- El resto o sea la cantidad de CINCUENTA MIL PESOS, MONEDA NACIONAL, ala
firma de la escritura correspondiente, dentro de un plazo maximo de cuarenta dias,
contados a partir de la fecha de la firma del presente contrato.
TERCERA.- La posesion de dicho inmueble se entregara a mas tardar en treinta dias a
partir de la fecha de la firma de la firma de la escritura correspondiente.
CUARTA.- Se estipula como pena convencional a cualquiera de las partes que por
motivo imputable a ella no se cumpla con lo sefialado en este contrato, la cantidad de
OCHENTA MIL PESOS, MONEDA NACIONAL.
QUINTA.- Todos los gastos, impuestos, derechos, honorarios y registro que se causen
con motivo de la escritura de compra-venta, ante Notario, seran por cuenta de “la
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compradora”, a excepcion del Impuesto Sobre la Renta, que sera a cargo de “el
vendedor”.

SEXTA.- Para todo lo relacionado con este contrato, son aplicables las leyes y
competentes los Tribunales del Distrito Federal.
SEPTIMA.- Se fijan como domicilios convencionales para oir notificaciones los
siguientes:
LA COMPRADORA: Canal de Miramontes numero mil quinientos treinta, Colonia
Campestre Churubusco, Delegacién Coyoacan, Distrito Federal.
EL VENDEDOR: Avenida Morelos numero quinientos cuarenta, Departamento cero,
cero, tres, Colonia Lomas Estrella, Segunda Seccién, Delegacién Iztapalapa, Distrito
Federal.
El presente contrato se otorga por duplicado y se firma en el Distrito Federal, a los trece
dias del mes de enero de dos mil cuatro.

SR. JUAN PEREZ HERNANDEZ

“EL VENDEDOR”
SRA. MARIA DE LOURDES GARCIA CHAVEZ
“LA COMPRADORA”
SR.
TESTIGO
SR.
TESTIGO
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FINANCIAMIENTOS. (CREDITOS, PLAZOS E INTERESES)

01. LOS CREDITOS

Los financiamientos son una forma muy comun en nuestros dias para la
realizacién de las operaciones de Compra-Venta en el mercado inmobiliario, los
mexicanos somos muy confiados al aceptar cualquier plan de Crédito que nos
ofrecen las instituciones bancarias, sin embargo existen un gran desconocimiento
sobre las ventajas o desventajas de los planes financieros que ponen sobre la
mesa para ser firmados por el Comprador.

Las personas que son padres de familia todos tienen un suefio que es: el tener
una vivienda unifamiliar, donde nuestros seres queridos tengan un espacio digno
donde desarrollar sus actividades cotidianas. EI Comprador se ve impedido de
leer en su totalidad lo que le dicen que firme, sin sospechar que los plazos largos
de financiamiento son para pagar mas intereses que benefician robustamente a
los bancos, que por afios el Comprador queda empefado.

Los Compradores aceptan firmando lo que les ofrecieron como Crédito, donde los
principales beneficiados son las financieras y los constructores, que a pesar de
todo es conveniente consultar a un asesor financiero, antes de hacer cualquier
compromiso, porque la vivienda estara en prenda hasta que se hayan cumplido
todos los compromisos firmados que se especifican en el contrato de Compra-
venta, que se puede calificar de leonino a favor del banco.

Las personas de buena fe firman la documentacién que les ponen en frente,
confiando ciegamente en que todo saldra bien, pero al momento de observar los
pagos que tiene que cubrir empiezan a dudar si fue buena la decisién, ni siquiera
saben cuanto van a pagar de intereses, ni a que tasa que los bancos ocultan con
letra pequefa. Los pagos de intereses, de capital, asi como los plazos que le dan
son los adecuados, para cubrir mensualidades que pueden ser 180, 240 o 300.

El financiamiento es una forma de sujetar a la gente que confia en los bancos,
esto no es nada confiable y por lo tanto, se esconden muchas practicas abusivas
con un interés excesivo, que son altamente daninos para quienes de buena fe
confiaron en una institucién que disfraza a la financiera, que son las causantes de
la vida tan precaria y austera de los mexicanos llevamos.

El gobierno permite estos constantes abusos, porque asi conviene a las
autoridades corruptas y deshonestas que tiene nuestro pais, ya que se coluden
con los usureros o banqueros abusivos, sin importarles los dafios que generan
estas practicas impunes y delictivas de cuello blanco. Las constantes estafas que
generan los capitales extranjeros a las empresas productivas son sin lugar a duda
la socavacion de nuestra economia nacional.

El aumento de precios en la canasta basica, generan inflacién, la devaluacion de
nuestra moneda y el empobrecimiento de los mexicanos, el desconocimiento de
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estos efectos son devastadores en el desarrollo econémico de las sociedades,
que solicitan constantemente préstamos hipotecarios con intereses desmedidos,
en beneficio de las financieras extranjeras y de las autoridades gubernamentales.

Desde hace muchos afios hemos conocido los bancos que ofrecen dinero para
que compremos lo que necesitamos, pero nadie nos ha dicho cual es la verdad
sobre la banca, sin embargo para contestarla, surge una pregunta muy sencilla
que puede orientar nuestras ideas: j,qué sucederia si no solicitaramos los créditos
hipotecarios a los bancos? La respuesta es, se caeria la demanda y la oferta de
Créditos subiria, haciendo que los banqueros tuvieran serios problemas.

El dinero no es eterno esta en Circulaciéon Constante, “dinero que no circula es
dinero muerto” de aqui que los Créditos producen intereses, es decir nuevos
billetes que son dinero. Cuando los precios suben, el dinero vale menos.

El origen de la riqueza es la creacion o la gestacion de intereses que dependen de
una decisién personal de los depositantes en la confianza que seles tienen a los
bancos. La llegada de depositantes pequefos, medianos o0 grandes, permite
manejar el dinero de sus depdsitos para otorgar los Créditos Hipotecarios y de
éstos generar rendimientos de intereses a corto, mediano y largo plazo.

A lo largo de la historia de los bancos han ideado una serie de estrategias que
asesorados por matematicos y actuarios, los hacen ganar mas dinero tomando
decisiones ventajosas en los Créditos, que solo benefician a los bancos, para
hacer los manejos adecuados para obtener mayores beneficios. Todo esto
depende de un hilo muy delgado, ya que los bancos emiten pagarés a
determinado plazo mientras los movimientos internos son todo un gran secreto.

Los bancos en quiebra son porque el proyecto de produccién de dinero o de
intereses esta mal disefiado y si todos los depositantes quisieran en ese momento
sus depdsitos, lo que seria imposible de pagar por parte del banco. Los precios de
los productos bajan cuando los compradores tienen escases de dinero, es la ruina
para los que tienen productos que vender o los que tienen adeudos comerciales
que cubrir, se crearia una depresion, contrario a la euforia.(6)

Los genios financieros con el tiempo pierden su prestigio, debido a las Crisis y a la
Euforia, que tiene sus ciclos. Hoy tenemos en el pais una gran cantidad de
sucursales y oficinas que representan a las inversiones extranjeras, debido a la
estabilidad econdmica y politica actual de nuestro pais, cada dia vienen mas y
mas financieras extranjeras disfrazadas de empresas inversionistas.

En 1990 son vendidos los bancos a la iniciativa privada con la autorizacion del
gobierno federal para hacer todo tipo de negocios, vender Créditos Multiples,
puesto que habian quebrado los 18 bancos mas importantes del pais, con
caracteristicas de ser banca multiple siendo aniquilados por la corrupcién.

(6) Galbraith, John Kenneth. “Dinero de dénde viene... a donde va”. Editorial Diana, S. A.
12.Edicion. México, D. F. octubre de 1976. Pag. 3.
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CREDITO HIPOTECARIO 36 MESES
P FECHA SALDO CAPITAL INTERES CUOTA
1| 01/01/2018 | $ 180,000.00 $ 5,00000 |$ 90000 |$ 5,900.00
2 | 01/02/2018 | $ 175,000.00 $ 5,000.00 $ 900.00 | S 5,900.00
3 | 01/03/2018 | $ 170,000.00 $ 5,000.00 |$ 90000 |$ 5,900.00
4 | 01/04/2018 | $ 165,000.00 $ 5,00000 |$ 90000 |$ 5,900.00
5 | 01/05/2018 | $ 160,000.00 $ 5,000.00 |$ 900.00 |$ 5,900.00
6 | 01/06/2018 | $ 155,000.00 $ 5,00000 |$ 90000 |$ 5,900.00
7 | 01/07/2018 | $ 150,000.00 $ 5,00000 |$ 90000 |$ 5,900.00
8 | 01/08/2018 | $ 145,000.00 $ 5,00000 |$ 90000 |$ 5,900.00
9 | 01/09/2018 | $ 140,000.00 $ 5,000.00 |$ 90000 |$ 5,900.00
10 | 01/10/2018 | $ 135,000.00 $ 5,00000 |$ 90000 |$ 5,900.00
11| 01/11/2018 | $ 130,000.00 $ 5,000.00 |$ 90000 |$ 5,900.00
12 | 01/12/2018 | $ 125,000.00 $ 5,00000 |$ 90000 |$ 5,900.00
13| 01/01/2019 | $ 120,000.00 $ 5,00000 |$ 90000 |$ 5,900.00
14| 01/02/2019 | $ 115,000.00 $ 5,00000 |$ 90000 |$ 5,900.00
15| 01/03/2019 | $ 110,000.00 $ 5,00000 |$ 90000 |$ 5,900.00
16 | 01/04/2019 | $ 105,000.00 $ 5,000.00 |$ 90000 |$ 5,900.00
17 | 01/05/2019 | $ 100,000.00 $ 5,00000 |$ 90000 |$ 5,900.00
18 | 01/06/2019 | $ 95,000.00 $ 5,000.00 |$ 90000 |$ 5,900.00
19| 01/07/2019 | $  90,000.00 $ 5,000.00 |$ 90000 |$ 5,900.00
20| 01/08/2019 | $ 85,000.00 $ 5,00000 |$ 90000 |S$ 5,900.00
21| 01/09/2019 | $ 80,000.00 $ 5,000.00 |$ 900.00 |$ 5,900.00
22| 01/10/2019 | $  75,000.00 $ 5,000.00 |$ 90000 |$ 5,900.00
23| 01/11/2019 | $ 70,000.00 $ 5,000.00 |$ 900.00 |$ 5,900.00
24| 01/12/2019 | $  65,000.00 $ 5,00000 |$ 90000 |$ 5,900.00
25| 01/01/2020 | $  60,000.00 $ 5,000.00 |$ 90000 |S$ 5,900.00
26 | 01/02/2020 | $ 55,000.00 $ 5,000.00 |$ 900.00 |$ 5,900.00
27| 01/03/2020 | $ 50,000.00 $ 5,000.00 |$ 90000 |S$ 5,900.00
28| 01/04/2020 | $ 45,000.00 $ 5,000.00 |$ 900.00 |$ 5,900.00
29 | 01/05/2020 | $  40,000.00 $ 5,000.00 |$ 90000 |$ 5,900.00
30| 01/06/2020 | $ 35,000.00 $ 5,00000 |$ 90000 |$ 5,900.00
31| 01/07/2020 | $ 30,000.00 $ 5,000.00 |$ 900.00 |$ 5,900.00
32| 01/08/2020 | $ 25,000.00 $ 5,000.00 |$ 90000 |S$ 5,900.00
33| 01/09/2020 | $ 20,000.00 $ 5,000.00 |$ 90000 |$ 5,900.00
34| 01/10/2020 | $ 15,000.00 $ 500000 |$ 90000 |S$ 5,900.00
35| 01/11/2020 | $ 10,000.00 $ 5,00000 |$ 90000 |$ 5,900.00
36 | 01/12/2020 | $  5,000.00 $ 5,000.00 |$ 90000 |S$ 5,900.00

Pagos a Capital = $ 180,000 84.7 %, Pago de Intereses= $ 32,400 15.3%
SumaTotal = $ 212,400 100.0%
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CREDITO HIPOTECARIO A 60 MESES

HOJA 1/2

P FECHA SALDO CAPITAL INTERES CUOTA

1| 01/01/2018 | $ 180,000.00 $ 3,00000 |$  900.00 |$ 3,900.00
2 | 01/02/2018 | $ 177,000.00 $ 3,00000 |$ 90000 |$ 3,900.00
3 | 01/03/2018 | $ 174,000.00 $ 3,00000 |$ 90000 |$ 3,900.00
4 | 01/04/2018 | $ 171,000.00 $ 3,00000 |$ 900.00 |$ 3,900.00
5 | 01/05/2018 | $ 168,000.00 $ 3,00000 |$ 900.00 |$ 3,900.00
6 | 01/06/2018 | $ 165,000.00 $ 3,00000 |$ 900.00 |$ 3,900.00
7 | 01/07/2018 | $ 162,000.00 $ 3,00000 |$ 900.00 |$ 3,900.00
8 | 01/08/2018 | $ 159,000.00 $ 3,00000 |$ 900.00 |$ 3,900.00
9 | 01/09/2018 | $ 156,000.00 $ 3,00000 |$ 900.00 |$ 3,900.00
10| 01/10/2018 | $ 153,000.00 $ 3,00000 |$ 90000 |$ 3,900.00
11| 01/11/2018 | $ 150,000.00 $ 3,00000 |$ 900.00 |$ 3,900.00
12| 01/12/2018 | $ 147,000.00 $ 3,00000 |$ 90000 |$ 3,900.00
13| 01/01/2019 | $ 144,000.00 $ 3,00000 |$ 90000 |$ 3,900.00
14| 01/02/2019 | $ 141,000.00 $ 3,00000 |$ 90000 |$ 3,900.00
15| 01/03/2019 | $ 138,000.00 $ 3,00000 |$ 90000 |$ 3,900.00
16 | 01/04/2019 | $ 135,000.00 $ 3,00000 |$ 90000 |$ 3,900.00
17| 01/05/2019 | $ 132,000.00 $ 3,00000 |$ 90000 |$ 3,900.00
18| 01/06/2019 | $ 129,000.00 $ 3,00000 |$ 90000 |$ 3,900.00
19| 01/07/2019 | $ 126,000.00 $ 3,00000 |$ 900.00 |$ 3,900.00
20| 01/08/2019 | $ 123,000.00 $ 3,00000 |$ 900.00 |$ 3,900.00
21| 01/09/2019 | $ 120,000.00 $ 3,00000 |S 900.00 | $ 3,900.00
22 01/10/2019 | $ 117,000.00 $ 3,000.00 |S 900.00 | S 3,900.00
23| 01/11/2019 | $ 114,000.00 $ 3,00000 |S 900.00 | $ 3,900.00
24 01/12/2019 | $ 111,000.00 $ 3,000.00 |S 900.00 | S 3,900.00
25| 01/01/2020 | $ 108,000.00 $ 3,00000 |$ 90000 |$ 3,900.00
26| 01/02/2020 | $ 105,000.00 $ 3,00000 |$ 900.00 |$ 3,900.00
27| 01/03/2020 | $ 102,000.00 $ 3,00000 |$ 90000 |$ 3,900.00
28| 01/04/2020 | $ 99,000.00 |$ 3,00000 |$  900.00 |$ 3,900.00
29| 01/05/2020 | $ 96,000.00 | $ 3,00000 |$  900.00 |$ 3,900.00
30| 01/06/2020 | $ 93,000.00 |$ 3,00000 |$  900.00 |$ 3,900.00
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CREDITO HIPOTECARIO A 60 MESES
HOJA 2/2

P FECHA SALDO CAPITAL INTERES CUOTA

31| 01/07/2020 | $ 90,000.00 |$ 3,000.00 |$  900.00 |$ 3,900.00
32| 01/08/2020 | $ 87,000.00 |$ 3,000.00 |$  900.00 |$ 3,900.00
33| 01/09/2020 | $ 84,000.00 |$ 3,000.00 |$  900.00 |$ 3,900.00
34( 01/10/2020 | $ 81,000.00 $ 3,00000 |S 900.00 | S 3,900.00
35| 01/11/2020 | $ 78,000.00 |$ 3,000.00 |$  900.00 |$ 3,900.00
36| 01/12/2020 | $ 75,000.00 |$ 3,000.00 |$  900.00 |$ 3,900.00
37| 01/01/2021 | $ 72,000.00 |$ 3,000.00 |$  900.00 |$ 3,900.00
38| 01/02/2021 | $ 69,000.00 |$ 3,000.00 |$  900.00 |$ 3,900.00
39| 01/03/2021 | $ 66,000.00 |$ 3,000.00 |$  900.00 |$ 3,900.00
40| 01/04/2021 | $ 63,000.00 |$ 3,00000 |[$ 90000 |$ 3,900.00
41| 01/05/2021 | $ 60,000.00 |$ 3,00000 |[$ 90000 |$ 3,900.00
42| 01/06/2021 | $ 57,000.00 |$ 3,00000 |[$ 90000 |$ 3,900.00
43| 01/07/2021 | $ 54,000.00 |$ 3,00000 |$ 90000 |$ 3,900.00
44| 01/08/2021 | $ 51,000.00 |$ 3,00000 |[$ 90000 |$ 3,900.00
45| 01/09/2021 | $ 48,000.00 |$ 3,00000 |$ 90000 |$ 3,900.00
46| 01/10/2021 | $ 45,000.00 |$ 3,00000 |$ 90000 |$ 3,900.00
47| 01/11/2021 | $ 42,000.00 $ 3,000.00 |S 900.00 | S 3,900.00
48| 01/12/2021 | $ 39,000.00 $ 3,000.00 |S 900.00 | S 3,900.00
49| 01/01/2022 | $ 36,000.00 $ 3,00000 |S 900.00 | S 3,900.00
50| 01/02/2022 | $ 33,000.00 |$ 3,000.00 |$  900.00 |$ 3,900.00
51| 01/03/2022 | $ 30,000.00 |$ 3,000.00 |$  900.00 |$ 3,900.00
52| 01/04/2022 | $ 27,000.00 |$ 3,000.00 |$  900.00 |$ 3,900.00
53| 01/05/2022 | $ 24,000.00 |$ 3,000.00 |$  900.00 |$ 3,900.00
54| 01/06/2022 | $ 21,000.00 |$ 3,000.00 |$  900.00 |$ 3,900.00
55| 01/07/2022 | $ 18,000.00 |$ 3,000.00 |$  900.00 |$ 3,900.00
56| 01/08/2022 | $ 15,000.00 |$ 3,000.00 |$  900.00 |$ 3,900.00
57| 01/09/2022 | $ 12,000.00 |$ 3,000.00 |$  900.00 |$ 3,900.00
58| 01/10/2022 | $  9,000.00 $ 3,000.00 |$ 900.00 |$ 3,900.00
59| 01/11/2022 | $  6,000.00 $ 3,000.00 |$ 900.00 |$ 3,900.00
60| 01/12/2022 | $  3,000.00 $ 3,000.00 |$  900.00 |$ 3,900.00

Pagos a Capital

= $ 180,000 76.9 %, Pago de Intereses =

Suma Total =

$
$

54,000 231 %
234,000 100.0 %
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CREDITO HIPOTECARIO. Informacion del Crédito Hipotecario

Plazo en afos

Plazo en mensualidades

Para Vivienda Unifamiliar $ 500,000 (Valor Avallo)
Crédito Hipotecario40 % $ 200,000 (para otorgar)
Desemboilso Inicial $ 5,240 (estimado)

15 (afios)

180 (meses)

Tasa de interés Anual Fija 104 %

Importe del Crédito para Puebla 1.5 % (Valor definitivo a la firma del
Contrato)

CAT Promedio Sin I.V.A. 164 %

Incremento Anual aproximado 2.5 % (Para 15 afnos)

Pago mensual

Seguro de Vida

Seguro de Dafos

Autorizacion del Crédito

Pago Mensual Total

Pago Total de Intereses

Ingresos Requeridos

ANALISIS DE LOS PAGOS MENSUALES
2,000 (pesos M.N.)

$

$ 105 (pago mensual)
$ 92 (pago mensual)
$

299  (pago unico y variable)
$ 2496 (pago mensual)
$ 249,280 (pesos en M.N.) 124 %

$ 5,468  (pesos M.N.)
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Es muy importante que los Compradores no paguen demasiados intereses por el
financiamiento de un préstamo o Crédito Hipotecario, ya que a muchos afios se
incrementaran los intereses. Lo que podemos hacer es, estudiar nuevas formas
de construir, que sean mas econdmica, sin sacrificar los espacios necesarios,
suficientes y funcionales, pero para ahorrar costos es conveniente redisefiar los
procedimientos constructivos.

El origen de la palabra Crédito viene de latin credere, que significa confiar; este
nos lleva entonces a confianza, responsabilidad o solvencia que se adquiere al
obtener una deuda o al concederla. El otorgamiento de un crédito se refiere en
autorizar a otro para que haga uso de bienes o dinero hasta un determinado
limite, dicha autorizacion se lleva a cabo mediante uno o varios préstamos, o por
medio de una cuenta corriente.

Los Créditos se otorgan para que se empleen en forma productiva, proporcionar
ayuda a la produccion y al comercio, en el movimiento de sus productos, influye
en los precios en el mercado y proporciona una economia de esfuerzo. Participan
en las operaciones de crédito los elementos tales como: El Préstamo.- Es la
entrega de cierta cantidad de dinero al solicitante. El Plazo.- Es el tiempo
disponible para devolver ese dinero y La Confianza.- Es la creencia de que se
reintegrara en el tiempo estipulado.

http://www.yucatanproperties.com/fags
Foto: Los Créditos. Pueden ser: El Crédito Publico.- Es el que se otorga a un
municipio, a un estado o a un pais. El Crédito Privado.- Es el que se otorga a
cualquier persona.
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02. LOS PLAZOS

Los tiempos.- Pueden variar segun el solicitante, los créditos pueden ser:

A Corto Plazo: concedido a 12 meses.
A Mediano Plazo: concedido de 12 a 60 meses y
A Largo Plazo: concedido a mas de 60 meses.

Las Garantias.- Existen diferentes tipos:

Las Personales.- Es la que se otorga con la promesa personal de pago, esto solo
ocurre entre particulares, ya que una promesa no es garantia de un pago real.

La Garantia Real.- Es la fianza-contrato mediante la cual una persona se
compromete con el acreedor a pagar por el deudor, en caso de que no lo haga.

La Prenda.- Se basa sobre un bien mueble enajenable para garantizar el
cumplimiento de una obligacion en el pago.

La Hipotecas.- Es una garantia sobre bienes que no se entregan al acreedor, pero
le dan derecho a este en caso de incumplimiento. (7)

El Grupo Financiero Scotiabanck es una ejemplo de como ésta institucion privada
tienen programas y convenios con el IMSS para otorgar algunos Créditos Privados

como el siguiente:

PAGOS MENSUALES A PLAZOS

PRESTAMO 12 meses 24 meses 36 meses 48 meses 60 meses
5,000 511 304 239 208 192
10,000 1,022 609 478 417 384
30,000 3,066 1,872 1,434 1,251 1,151
50,000 5,109 3,044 2,389 2,085 1,919
100,000 9,986 5,841 4,512 3,885 3,536
150,000 14,973 8,762 6,768 5,828 5,304
200,000 19,973 11,683 9,025 7,770 7,072
250,000 29,661 14,603 11,281 9,713 8,841

Con una Tasa Fija Anualizada CAT promedio del 35 % al 40 %.
Con costos inherentes al crédito mas bajos.

Con Seguro de Vida para el deudor sin costo, en caso de fallecimiento.

@) Universidad Auténoma de Guerrero. “Economia II”. Chilpancingo, Gro. México, Mayo
del 2001. Pag. 102.
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03. LOS INTERESES

El interés es la remuneracion que se obtiene de X capital otorgado en préstamo a
otro. Esta remuneracion es el excedente que recibe el prestamista cuando se le
paga el crédito y recupera su préstamo; lo importante aqui es saber que no
importa la cantidad total que se recibe de interés al final de cierto periodo, sino la
proporcion que se recibe en relacién con la inversion, a esta proporcién se le
llama Tasa de Interés.

En paises donde se han sufrido severas crisis, como el nuestro, es comun que los
bienes y servicios se compren por sistema de crédito, en este caso al monto de la
compra se le carga una tasa de interés que se cobra sobre la base del tiempo y
avance de la inflacion.

El monto de los intereses esta determinado por dos factores: 1°. La cantidad del
capital prestado y 2°. La duracién del préstamo. Por ejemplo: El Sr. Martinez, pide
al Banco un crédito por $ 100,000 pesos sobre una tasa del 10 % al afio su
cantidad a pagar sera de $ 110,000. La tasa de interés es la relacion que existe
entre el capital prestado y la cantidad de excedente que proporciona al duefio del
capital. (8)

Tipos de Interés

Interés Pasivos: Este tipo de tasa de interés es aquel que pagan los bancos a las
personas que depositan su dinero en estas instituciones; el monto depende de la
cantidad y los plazos.

Interés Activo: Son aquellos que cobran los bancos a las personas que adquieren
cualquier tipo de crédito. En este caso el monto depende del tipo de crédito.

Interés Real: Se llaman asi a la diferencia entre la tasa de rendimiento que se
recibe por una inversion financiera y la tasa de inflaciéon generalmente medida por
el cambio en el indice de precios al consumidor.

Interés Nominal: Es la tasa anualizada que paga un instrumento de inversion
sobre su valor nominal.

Fijacion del tipo de interés

Para conocer el verdadero impacto de los intereses cobrados o pagados, se debe
calcular la tasa real en vista de que son afectadas las tasas nominales por la
inflacion.

Las tasas nominales son las que previamente se estipulan. Es comun observar
que para calcular la tasa real se reste a la tasa nominal, la tasa de inflacion que
corresponda al periodo respectivo, lo cual no procede.

En la mayoria de las ocasiones aceptamos a ojos cerrados los documentos que
los bancos nos piden firmar, si queremos el crédito hipotecario que hemos
solicitado, sin saber lo que nos pueden ofrecer los otros bancos.

(8) Universidad Auténoma de Guerrero. “Economia II”. Chilpancingo, Gro. México, Mayo
del 2001. Pag. 103.
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H. TECNOLOGIA DEL FUTURO

Tecnologia del futuro son la muestra del verdadero desconocimiento de lo que se
avecina, porque para describir el tipo de disefio que se empleara en el futuro es
simplemente el posible desarrollo de la tecnologia mas avanzada y expresar de
forma especulativa lo que sera posible. En los afos 70’s se construyeron
edificaciones muy dignas de admirar, por el empleo de mas tecnologias en
muchas de sus formas que fueron sorpresas por su novedad.

En la Gran Bretana se emplearon en los afios setenta las novedosas formas de
hacer arquitectura, por grupos de arquitectos con el espiritu del movimiento
moderno con el poder y la funcionalidad, guiados por el buen disefo. Las
innovadoras ideas de Richard B. Fuller con sus “Casas Prefabricadas” y sus
“Cupulas Geodésicas”, donde la modulacion dimensional, los ingeniosos
ensambles hacen que las ideas surjan, por el estimulo de las ya existentes.

La arquitectura se disefara con la utilizacion de prefabricados, el uso de
componentes manufacturados unicos y de la tecnologia robotizada, donde la
automatizacion sera parte de los procedimientos constructivos para los “Edificios
Inteligentes”, las muestras son conocidas en algunas ciudades como: Paris,
Londres, Hong Kong, Cambridge, principalmente... donde las escaleras, ductos y
tuberias, que se exponen en las fachadas de los edificios.

Las tendencias en las edificaciones, plantearan en el futuro que la arquitectura
puede ser algo distinto a lo que se ha considerado emblematico, los
planteamientos y disefios modernos se veran fabricados con maquinaria
Robotizada, sus estructuras con aparente perfeccion, sujetando los elevadores
panoramicos, daran muestra de su poderio econdmico. Los acabados se
proponen lisos de alta calidad y de perfeccion en su elaboracion.

El viejo ideal del funcionalismo se enmarcara con precision y los espacios
interiores amplios y ordenados, van a proliferar los patios centrales, plenos de
iluminacion con alto grado de simetria y con estricta disciplina en la funcionalidad.

La tecnologia futurista o la mas avanzada, se utilizara para las obras
arquitecténicas donde se desee reflejar una decoracién, con los muebles y
accesorios de la ciencia ficcion. La nueva tecnologia experimentaran otras
soluciones y los arquitectos expresaran su sensibilidad en la gama de Edificios
Innovadores, pero independientes de los creadores mas destacados, como:
Nicholas Grimshaw o Michael Hopkins que tomaron otras direcciones.

El desarrollo de Estructuras Suspendidas para cubrir amplias zonas con
materiales aligerados, para hacernos mas sensibles al mismo tiempo con el medio
ambiente. La arquitectura ecoldgica y la alta tecnologia, las edificaciones se
construiran con algunos los materiales tradicionales, como la madera, el barro,
con techos altos y atrios amplios, la arquitectura del futuro no estara refida con la
forma tradicional de proyectar.
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EL FUTURO DESEADO

Los proyectos de los edificios altos convencionales, en el futuro medio,
prevaleceran las Alturas Medianas y uniformes, con amplios espacios, techos
altos y con mucha similitud entre ellos. Los espacios de transicion seran lugares
abiertos de encuentro, zonas que conducen a los elevadores, con grades
vegetaciones y detalles histéricos imponentes para impresionar, a diferentes
alturas con volumenes geométricos pocas veces vistos.

La construccion de gigantescos puentes que tendran muy cuidados sus disefios
para integrase a los rascacielos, donde los espacios abiertos a la naturaleza y a la
proteccion de la fauna sean sumamente cuidados y protegidos por los grupos
ambientalistas, todo debidamente legislado, con una estricta vigilancia de las
normas juridicas, ya que la aplicacion de las Leyes Ambientalistas estara
altamente evaluadas por comités ciudadanos.

Las estructuras colgantes tipo tienda compuesta de tejidos resistentes que
cuelgan de postes y cables para salvar grandes claros, utilizando materiales
impermeables para revestir o la implementacion de acabados tipo teflon, que
permitan edificar en terreno blandos o de poca capacidad de carga, de los cuales
ya existen algunos, como el Schlumberger Research Center de Cambridge.
Inglaterra.

Las ideas de exhibicién de las nuevas generaciones de arquitectos donde la
tecnologia avanzada sea para lucir nuevas direcciones de la Arquitectura en el
futuro, dando nuevos usos a los materiales y al mismo tiempo la introduccién de
nuevos materiales y los prefabricados de alta calidad, para dar decoraciones
exteriores o interiores en los edificios modernos.

La influencia de obras de muchos arquitectos modernos y de los mas destacados,
pueden aportar nuevos disefios y estructuras al servicio de los edificios, sin que
los edificios queden al servicio de las estructuras. El capital invertido en las
edificaciones estara sumamente Vigilado y Cuantificado, con el objetivo de que
sean realmente los calculos ciertos los que se cuantificaron y no varien de manera
dramatica como sucede en las obras publicas. (9)

Es muy importante dejar en claro que nadie puede predecir el futuro, sin embargo
hay acontecimientos que nos permiten conocer las posibles consecuencias de un
conjunto de acciones, que hacen razonar en el resultado cada tema que permite
su analisis y las respuestas instintivas. Las Investigaciones de lo que tenemos a
la mano, nos permiten deducir o descifrar los posibles resultados futuros llenos de
tecnologia muy avanzada y sorprendente.

(9) Wilkinson, Philip. “Saber sobre Arquitectura”. Editorial Planta, S. A. Barcelona Espana.
Primera edicién impresa en México, 2014.
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FUTURO TRANSFORMADOR

La Arquitectura es una forma de ver el futuro porque transforma el paisaje urbano,
los proyectos que han desarrollado los arquitectos en el pasado, trazaron en sus
planos arquitecténicos la influencia de proyectar de los actuales disefiadores
constituyendo y conocedores del Art Déco, de la corrientes contemporaneas.

Algunas veces surgen personas radicales que quieren romper con la cultura del
Pasado, por lo regular no son muy productivos y sus impulso no son muy
duraderos, pero son estridentes y presionan a redisefio de muchos conceptos.
Esto es una realidad como lo muestran el promotores de movimiento artistico
distinguido como visionarios del Futuro.

El manifestar un movimiento transformador del pasado, comienza en 1909, a
través de un sentir generalizado de escritores y artistas, haciendo que surgieran
en Europa una creencia de que el arte estaba siendo anticuado y que merecia un
cambio el mundo moderno. El escritor Filippo Tommaso Marinetti proclamé su
movimiento con un manifiesto, publicado en lItalia el 5 de febrero de 1909 y luego
en Francia dos semanas después, en Le Figaro. (10)

Querian un arte que fuese joven, temerario y original, aunque esta originalidad
fuese agresiva. Ensalzaban la Tecnologia y la Velocidad, seducidos por la
velocidad, lo repentino y lo violento, que incluso prometieron glorificar la guerra en
su arte. Estas ideas absurdas y rimbombantes, produjeron algunos cuadros
asombrosos de figuras corriendo, ciclistas acelerados y ciudades palpitantes.

El arquitecto italiano Antonio SantElia se inspir6 para su arquitectura futurista.
Estos pensamientos futuristas eran aficionados para explicar sus ideas. Hacen un
llamado a inventar una arquitectura para el futuro que renuncie a los estilos y
adornos histéricos, habituales en Europa, en pro de una nueva forma de construir
atrevida y sobria. Deberia conseguir su objetivo a partir de un uso resulto de
materiales modernos, como: el hormigén, el cristal y el acero.

El atrevimiento y las formas sorprendentes con una estética que generaria el
empleo adecuado de estos materiales, como un tumultuoso y gran artillero, activo
y movil, siempre dinamico como una maquina gigante. Exhibir la tecnologia, sin
ocultarla, como los ascensores que trepan por el cristal y el hierro. Las cintas
transportadoras como pasarelas fluidas que demuelen el pasado.

La arquitectura podra ocupar los suelos y los espacios, sino también deberan
excavarse los espacios, al hundir sus plantas en el subsuelo. La decoracién que
haga surgir la belleza a través de lineas y masas ldégicas, por planteamientos
cientificos. Los arquitectos no deben olvidar las decoraciones y detalles antiguos,
siempre que no se exagere, ya que es parte de nuestra cultura milenaria.

(10) Wilkinson, Philip. “Saber sobre Arquitectura”. Editorial Ariel, M. R. Primera edicion. México,
D. F., 2014. Pag. 110
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A. CONCLUSIONES

El estudio para el financiamiento de la Casa Unifamiliar con pagos mensuales a 5
afos, evitar el empobrecimiento de los ciudadanos y sus familias, debido al pago
de intereses. La idea primaria es disminuir los costos en las obras, ser entregarlas
en obra gris para bajar el precio de venta, con el 1er. Acabado sin pintura y sin
lujos, con total austeridad sin que por ello se pierdan los metros cuadrados de
construccion o la reduccion de espacios.

Los espacios adecuados para el desarrollo de las actividades de la familia
mexicana, no deberan ser angustiantes, por que se pretenda ahorrar, ya que si se
utiliza este criterio se estara afectando La Tranquilidad y La Armonia Familiar,
por muchos afos viviremos padeciendo depresion, ansiedad y el generar una
serie de frustraciones personales nos afectara en nuestra convivencia familiar.

Para obtener un ahorro en el precio de la vivienda, no debe sacrificarse la salud
mental de una familia, este puede lograrse con actividades sencillas, en favor de
la casa. No se requiere gran cantidad de conocimientos y habilidades para
economizar, como es el caso de pintar, colocar, limpiar, sembrar, desmanchar,
etc... trabajos sencillos que estaran al alcance de cualquiera las personas que
forman la familia, si puede pensar que esto no se acostumbra, pero se puede.

La conducta de las personas tiene consecuencias en el futuro, ya sean positivas
0 negativas, es cuestion del medio ambiente que seleccionamos. Las familias
hacinadas sufren grandes dramas personales y sociales que suelen germinar
comunmente al interior de las familias por no tener los espacios adecuados para
el desarrollo saludable.

La delincuencia, la miseria, la exclusién social, la pobreza, la ociosidad, el
alcoholismo, la drogadiccion, la prostitucion, los nifios sin hogar, son algunos de
los problemas que se originan por la falta de una vivienda. El Articulo 4°.
Constitucional, se refiere a la Garantia de Igualdad, EL DEREHCHO A LA
VIVIENDA donde todo ciudadano tiene derecho a disfrutar de vivienda digna y
decorosa. La Ley establecera los instrumentos y apoyos necesarios a fin de
alcanzar tal objetivo.

189



Los espacios que permitan el desarrollo socio cultural de cada individuo y la
busqueda de la aprobaciéon afectiva de sus familiares mas cercanos. Una persona
sin una casa adecuada se puede decir que es, como: un interno condenado al
fenémeno de Exclusidn. Son los que no pueden tener un alojamiento adecuado y
adaptado a sus necesidades personales y que no pueden permanecer en un
marco estable de convivencia, porque presenta dificultades para convivir.

El problema de Exclusion impacta la vida familiar, las relaciones sociales, asi
como el desarrollo personal. No quiero ofender a nadie, pero el ejemplo clasico
son “Los Gitanos”, que se caracterizan por vivir en comunidades némadas que
generan una alta vulnerabilidad, algunas veces viviendo en la calle sin techo, sin
poder desarrollar un proyecto de vida estable, con una habitacion movida en una
carreta, sin un espacio privado por ser una vivienda inadecuada y sin servicios.

Los datos estadisticos son muy escasos en cuanto a La Exclusidn, si son mas
las mujeres que los hombres, los que padecen este problema. El Sinhogarismo
significa que no tienen hogar, que contindan en la calle, sin servicio sanitario,
acogidos en albergues, con sus fracasos, sus carencias, sus ftristezas y
frustraciones, todo por falta de vivienda.

El dormir en la calle no puede recibir los servicios de emergencia media, el auxilio
de policiaco y la asistencia social, es de gran importancia el debatir sobre el
acceso a la vivienda y los ingresos permanentes.

Vivimos un periodo histérico de cambios importante y vertiginosos, las
transformaciones de todas las sociedades, vivimos en una nueva etapa y diferente
modelo de sociedad ideal. Uno de los grandes cambios sociales es la
globalizaciéon, que es el resultado de un sistema capitalista con cambios
tecnolégicos, de la informatica desarrollada y la expansién de las comunicaciones.

La sociedad globalizada y el poder centralizado de las empresas trasnacionales,
un sistema financiero con politicas mundiales, afectan los sistemas econdémicos,
culturales y educativos de los paises en desarrollo. En esta época de crecimiento
econodmico no aumenta la calidad de vida, pero si ha aumentado la pobreza, el
libre mercado y las desigualdades sociales del pais.

El surgimiento de una nueva forma de produccién que requiere de mas
conocimientos y de recortes en las prestaciones sociales, convierten a los nuevos
grupos de personas excluidas, en la mayoria de los casos la diversidad cultural,
se asocia con la discriminacién, la desigualdad, la pobreza y la exclusion
social. Las dimensiones multiples no han superado las desigualdades.

La edificacion de viviendas unifamiliares no debe ser excluyente por ningun
ordenamiento social, por tal motivo insisto en que debera ser incluyente, donde las
politicas gubernamentales tienen que ver en la construccién de la igualdad de
derechos y la desigualdad disminuida entre pobres y ricos.
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Considero de gran relevancia hacer mencién sobre los Adolescentes: ¢ Por qué
comento el problema de los Adolescentes? Porque los hijos son la felicidad de los
padres de familia, quienes deben amar, proteger, vigilar y guiar, tomar muy en
cuenta los espacios adecuados de la vivienda, ya que ellos nacen, crecen y se
desarrollan en el seno del hogar.

Los hijos cuando son adolecentes o jovenes, quieren escapar de la insostenible
vida que llevan en la casa de sus padres, debido principalmente a que no tienen
un espacio propio dentro del hogar, porque no cuentan con los medios necesarios,
se le tiene que negar y porque los padres se ven imposibilitados de darles un
habitacion adecuada, que mantenga la unidad familiar entre ellos.

Los hijos piden ayuda a través de acciones desesperadas, que distorsionan su
personalidad al tratar de actuar como adultos, esto hace que continue el
aislamiento dentro de la casa habitacion y socializando fuera del hogar. La
pobreza, la promiscuidad y el hacinamiento, genera la rebeldia contra los
adultos, al grado de convertirse en delincuentes o la autodestruccién con todo tipo
de drogas, aumentando también el ausentismo en las escuelas y la criminalidad.

Los Centros de Tratamiento para jovenes tienen métodos terapéuticos para la
orientacion de los adolescentes que rehusan abrir su intimidad, los servicios
médicos para los jovenes en algunas universidades son de gran importancia,
donde en ocasiones los jévenes tienen que ser hospitalizados para atenderlos,
con los programas de tratamiento, con actividades terapéuticas, con visitas de los
familiares y con amigos, en los fines de semana.

Cunando Los Hijos adoptan actitudes depresivas, como el vivir en su cuarto y
apartados, por una convivencia de tirantez perpetua, es objeto de un cuidado
terapéutico programado. Las perturbaciones se pueden Prevenir desde la infancia
por los sintomas, ya que son indicadores de la falta de condiciones adecuadas y
de una serie de conflictos con sus compafieros de escuela y asi la rebeldia con
agresividad se presentaran desde los primeros afios de vida.

Los nifios y los adultos se pueden reaccionar de distinta manera, lo que nos indica
que las causas pueden hacer y ocasionar reacciones diferentes, los maestros
toman en cuentas las conductas agresivas. Ignorar y omitir los consejos de los
padres hacia sus hijos, es el peor error que los dafiara para toda su vida.

Los adolescentes tienen una de las etapas de cambio fundamentales en su vida.
En este periodo se demanda una especial capacidad de adaptacién a su entorno,
entre lo mas importante es el tener su propio espacio dentro de la casa, lo cual
implica una aportacion de la econdmica familiares, esto los hace vulnerables
debido a que no siempre se tienen los recursos. (1)

(1) Amador Mufioz, Luis V. — Musitu Ochoa, Gonzalo. “Exclusion Social y Diversidad’.
Editorial Trillas, S. A. de C.V., México enero- 2011. Pag. 143.
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B. PROPUESTA

La sensibilidad personal es muy especial en el arquitecto, en el escultor y en el
pintor, porque en la Arquitectura Mexicana se demuestra con mucha certezay a
cada paso en las ciudades de nuestro pais se pone de manifiesto. En muchas
ocasiones quisiéramos ser exploradores, buscadores de lo desconocido y lo
demostramos los arquitectos, la pasién que tenemos por el enigma que encierra el
pasado de nuestro planeta y la historia de la humanidad.

Las ciencias naturales y las relaciones humanas son consideradas en ocasiones
como un arte, para que nos permita ver la cultura y la principal columna que es la
Arquitectura. Los cambios se han dado con el avance del tiempo, pero la base de
la arquitectura demuestra rigidez, si lo aceptamos como dogma y de momento nos
alcanza la libertad de pensamiento con todos los problemas y con sus soluciones.

La Educacién Universitaria a veces se torna conservadora, romantica y
dogmatica, que a veces podemos afirmar que son contrarias, pero en realidad no
existen fronteras entre ellas. Cuando estamos en las inmediaciones de obtener el
titulo profesional, nos olvidamos que somos también escultores y que no existen
las verdades absolutas, porque con nuestros trabajos personal o colectivo, somos
paisajistas, pintores y dibujantes de los espacios.

La arquitectura, la escultura y el paisajismo, son aspectos que conforman las
ciudades, porque parte de los escritores viajeros que al escuchar musica y
amantes del amor, son curiosos de la Arquitectura que dejan preguntas. La vida
es muy corta para entender la realidad de la vida artistica, los campos de la
geometria y el surgimiento de la sensualidad del trabajo de disefar..

“El Padre” o autor de una obra no debe quedar en poder de autor, porque es el
creador de suefios y que contribuyen a la vida de los arquitectos, que en
ocasiones se torna pobre. El arquitecto debe ser social por gusto y conviccidon
natural por el gusto de vivir en la colectividad de la misma surgié y quiere
sorprender con su creatividad técnica y artistica, que habitar en los espacios se
forman estimulos y elocuentes cambios.

Las platicas son posibles para tener manifestaciones de arte en la escultura y en
la arquitectura, como un proceso de libertad y de experiencia vivida en un lugar
lleno de arte y de los objetos histéricos con un destino produciendo los espacios
urbanos. Hoy en dia el concreto, el cristal y el acero, son los materiales mas
usados en las edificaciones, pero el material mas asombroso de todos es el
AGUA, es el centro de la cultura y de la vida.

El mejor de los materiales es el Agua que siempre esta lleno de sorpresas,
porque siempre hace lo que quiere: brilla, salta y juguetea escurridizamente entre
las manos, sin saber su origen que es un enigma total y nos dice mustiamente
mira: “no hago nada, pero hace todo”. Gestar en su interior la vida que es un
milagro y la arquitectura se aprende viendo los edificios, mas hacerlos es menos.

192



Las viviendas unifamiliares que se construyan al interior de un Condominio
Horizontal sean financiadas con un maximo de 60 mensualidades con una tasa
de interés maximo anual del 9 %, interés que cobra el INFONAVIT a sus Créditos
Hipotecarios, que es conocido como: “interés blando”. En el trabajo profesional
me ha permitido recabar datos muy importantes con respecto al financiamiento de
las casas habitacion, lo que requiere de un gran estudio.

Propongo que se aprovechen Los Desperdicios solidos de la construccion y de
las demoliciones, que durante muchos afios se han dejado de utilizar, para tal
objetivo se requiere de voluntad politica de las autoridades gubernamentales y de
las Empresas. La creacion de una maquinaria capaz de triturar y de moler mas de
200 mil toneladas mensuales, que son las generadas por la CDMX, el producto de
esta molienda puede reutilizarse, pues son mas de 120 mil m3 de agregados.

La ciudad de México no cuenta con suficientes sitios autorizados donde se
aprovecha apenas el tres por ciento de esos desechos que se generan.

Para mejorar la vida de Facultad de Arquitectura podria contar muchas historias,
que la gran mayoria son frustrantes de miles de estudiantes, con problemas muy
diversos, que aspiraban ser arquitectos utiles para México. La gran mayoria
esperaban el apoyo de la UNAM y la FA, pero la falta de compromiso nos
demostrd, el desconocimiento de lo que es el Humanismo.

Mi vida ha sido y sera la arquitectura, deseo hacer un llamado a las autoridades
académicas y administrativas, para que las futuras generaciones de estudiantes
reciban las atenciones y el apoyo para ser dignos y mejores arquitectos, que no
seamos descalificados anticipadamente, nuestro pais nos necesita.

Al ARQ. MARCOS MAZARI HIRIART.- Actual Director de la Facultad de
Arquitectura, quien inst6 a mantener el liderazgo académico de nuestra institucion
y a todos quienes colaboran en conjunto para mejorar tan digna Institucion, le
dirijo este mensaje y sugerencia, con la confianza de ser escuchado y agradecer
el apoyo para alcanzar mi objetivo personal de recibirme como arquitecto.

Por su gentil atencién reciba a mi reconocimiento y afecto.

ATENTAMENTE:

MIGUEL ANGEL TORRES NAVARRO

Puebla, Puebla, a 6 de junio de 2018.
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

ESPECIFICACION DEL PLANO

PLANO DE PUEBLA CAPITAL

PLANTA GENERAL DE POLIGONAL
APOYO TOPOGRAFICO. ESTACION TOTAL
APOYO TOPOGRAFICO. RETICULA

PLANO TOPOGRAFICO

DIAGRAMA DE FUNCIONAMIENTO
ZONIFICACION DEL CONJUNTO
ANTE-PROYECTO DE CASAS
DISENO DE LOTIFICACION

SEMBRADO DE CASAS

ARQUITECTONICO B.C. - “A” PLANTA BAJA
ARQUITECTONICO B.C. - “A” PLANTA ALTA
ARQUITECTONICO B.C. - “B” PLANTA BAJA
ARQUITECTONICO B.C. - “B” PLANTA ALTA

FACHADAS FRONTALES

pagina

36-2
46
46
46

46

53-2

54

55
63-2

64 -2

67
68
68
68

69-3
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16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

25.

26.

27.

28.

29.

30.

31.

32.

33.

34.

35.

FACHADAS POSTERIORES

CORTE LONGITUDINAL

CORTE TRANSVERSAL

CORTE POR FACHADA

ENTRE-PISO

CUBIERTA. DOS AGUAS

CUBIERTA. UNA AGUA

CUBIERTA. A NIVEL

LIMPIEZA DEL TERRENO

TRAZO

BARDA PERIMETRAL

CIMENTACIONES

ESTRUCTURAL. PLANTA BAJA

ESTRUCTURAL. PLANTA ALTA

ESTRUCTURAL. CUBIERTA A DOS AGUAS

ESTRUCTURAL. CUBIERTA A UNA AGUA

ESTRUCTURAL. CUBIERTA A NIVEL

ESCALERA TIPO

INSTALACION HIDRAULICA

INSTALACION  SANITARIA

70

71

72

73

74 -2

76

77

78

91

93

95

102

103

103

103 -4

103

103

110-3

114

115
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37.

38.

39.

40.

41.

42.

43.

44,

45.

46.

47.

48.

49.

50.

51.

52.

53.

54.

55.

INSTALACION ELECTRICA
INSTALACION DE GAS LP
INSTALACION CONTRA INCENDIO
INSTALACION DE VIGILANCIA

CANCELERIA

CARPINTERIA

LOCALIZACION DE AREAS COMUNES
AREA. DE USOS MULTIPLES
CUBIERTA. USOS MULTIPLES

CISTERNA. AGUA POTABLE

TANQUE ELEVADO. AGUA POTABLE
ALCANTARILLADO. AGUAS NEGRAS
PLANTA DE TRATAMIENTO. AGUAS NEGRAS
GUARNICIONES, BANQUETAS Y CALLES

OFICINAS ADMINISTRATIVAS

CONSULTORIO MEDICO

AREA DE VIGILANCIA

SISTEMA DE INSTALACIONES OCULTAS
AREA DE SERVICIOS Y MANTENIMIENTO

DEPOSITO DE BASURA

116

118

121

122

126

129 -2

134 - 10

134

134

135

135

136

136

137

139

140

140

141

144

145
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