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1. Introduccion.

La vivienda es la célula basica de los asentamientos humanos. Ella
permite la agrupacién de las personas, usualmente familias, con fines
especializados relacionados al reposo, la alimentacion y la vida en
comun y su entorno constituye el vinculo social elemental de la
interrelacion productiva global del hombre. La vivienda tiene multiples
dimensiones que abarcan la agenda cultural, politica y econdmica. La
vivienda constituye desde diferentes dpticas una representacion de la
familia como el vestuario constituye una representacion del individuo.
Ellos expresan, de modo pragmatico, pero aun simbolico, los sistemas
de valores socialmente aceptados por la familia y el individuo. De este
modo en la vivienda se reflejan las estructuras sociales y con ella las
jerarquias y los sistemas de privilegio que resaltan unos individuos sobre
otros.!

La situacién de la vivienda en México se relaciona de manera directa con
la formacion de profesionales en los campos de las diversas
universidades del pais, es decir, con la preparacion académica, ya que
éstos podrian influir en la solucién de este problema. La vivienda esta
intimamente relacionada con la arquitectura, el urbanismo, el disefio, la
ingenieria, la salud, la economia, la sociologia, la politica, las leyes, la
contabilidad, la geografia, la ecologia, la cultura, la filosofia, la historia y
muchas otras disciplinas. La vivienda, como problema, esta determinada
por el sistema econdmico que la produce.

La misién de las universidades y escuelas técnicas es ayudar a formar
profesionales que sean sensibles y entiendan la importancia del espacio
construido y la ciudad, que es donde principalmente se aplican sus

! Fuente: http://www.bvsde.ops-oms.org/bvsasv/e/iniciativa/posicion/tres.pdf
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conocimientos, y las diferencias entre el espacio publico y el privado, en
particular el de la vivienda donde habita y desarrolla sus actividades
basicas cualquier ser humano. En este sentido, se vuelve relevante
estudiar el tema de la vivienda.

Fenoémeno demografico en México.

Para entender el problema de la vivienda como el reto urbano en México
es necesario comprender el marco histérico del proceso de urbanizacidn
y la evolucion del fendbmeno demogréafico que se ha presentado en el
pais en los Ultimos cincuenta afos, y a partir del presente afio, vislumbrar
cual sera el desafio en los proximos cincuenta afios. Después de la
Segunda Guerra Mundial el crecimiento demografico registrd un ritmo
muy acelerado y representd, a su vez, el inicio formal del proceso de
industrializacion, trayendo consigo una gran transformacién en el ambito
urbano. Tomando como punto de partida 1950, con una vision
prospectiva hasta 2050, se puede establecer que en este lapso se
desarrollan los profesionales, usuarios y demés actores que en la
actualidad enfrentan el problema de la vivienda, con lo que podremos
entender cual es el rol que a la generacidn actual le ha tocado vivir

En 1950 el pais tenia 25 millones de habitantes; para 1970 la poblacion
ascendia al doble, y en 2000, cuatro veces mas. De 1950 a 1970 se
crecié a una tasa de natalidad de 3.2% anual; de 1970 a 1990, 2.6%, y
en la ultima década del siglo pasado, alrededor de 2%. Si bien las tasas
han bajado en los Ultimos afios, en términos absolutos la poblacién
aument6 de manera abrupta, porque la base se ampli. Aunque el
incremento ha sido considerable, no fue homogéneo dentro del territorio.
En términos generales, ha habido una gran diferencia entre el
crecimiento rural y el urbano.
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Imagen 1. Poblacién de México?

De los 25 millones de habitantes que habia en 1950, alrededor de 70%
vivia en el medio rural y el restante, en el urbano. Para 2000 el fenémeno
se invirtid: mas de 70% de la poblacion es urbana y menos de 30% vive
en el medio rural. Esto significa que el nucleo urbano paso en 50 afios
de 7.5 millones a casi 75 millones de personas, es decir, crecio 10
veces}(INEGI). Lo anterior ha rebasado la capacidad del Estado y de la
sociedad civil para darle asentamiento a la poblacion en las ciudades de
manera satisfactoria y dotarla de una vivienda digna, con infraestructura,
equipamiento y demas servicios necesarios.

2 Fuente: Pazos Pérez, Priscilia sustentante  Vivienda residencial en condominio
vertical : Algeciras #26 Colonia Insurgentes Mixcoac / 2011
3 Fuente: INEGI Séptimo censo general de Poblacién
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Imagen 2. Densidad de poblacion*

Densidad de Poblacion.

Las ciudades de México, Monterrey, Guadalajara, Puebla y Juérez
presentan problemas muy severos en su proceso de crecimiento y
desarrollo urbano. El caso mas dramatico es el de la ciudad de México y
su zona metropolitana, porque crece al doble cada diez afios. En 1960
vivian ahi poco méas de cuatro millones de habitantes; para 1970 eran
ocho millones y en 2000 son casi 20 millones. Es decir, nos enfrentamos
ala necesidad de construir una ciudad cada diez afios, de tamafio similar
a la que se edifico durante mas de 400 afios.

Asi como el problema urbano ha sido un gran reto en las ultimas

décadas, también lo ha sido el rural, porque a lo largo del territorio hay

4 Fuente: Pazos Pérez, Priscilia sustentante Vivienda residencial en condominio
vertical : Algeciras #26 Colonia Insurgentes Mixcoac / 2011
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una gran dispersion de pequefias localidades. En 1970 habia mas o
menos 90 mil comunidades de menos de 2,500 habitantes; para 1990 se
contaba con mas de 150 mil localidades, y en la actualidad son mas de
200 mil> (INEGI). Este es un desafio enorme, no sélo para la vivienda
sino para el desarrollo general de esos asentamientos humanos, pues
hay que dotarlos de redes de agua potable, drenaje, electricidad, gas,
telefonia, acceso a comunicaciones, asi como escuelas, clinicas,
instalaciones para la recreacion y el deporte y equipamiento en general,
con servicios de pavimentacion, alumbrado, seguridad, etcétera.

Formas de entender el problema de la vivienda
Como problema de déficit

Una manera simplista -que ha existido desde hace muchos afios- de
describir las necesidades de vivienda del pais y cuantificar las casas que
se necesita construir anualmente es analizar el crecimiento de la
poblacion, dividir el numero de habitantes por el de los miembros por
familia y calcular el incremento de la cantidad de familias que se tendra
en cada ciudad y entidad federativa, para asi obtener cada afio el nimero
de las que requeriran una vivienda.

A lo anterior se agregan el déficit acumulado, considerando las familias
que en la actualidad no tienen vivienda, ya que el numero de éstas que
hay en el pais es superior al de viviendas existentes. Se adiciona el déficit
de casas deterioradas y de aquellas que no cuentan con los materiales
adecuados en pisos, muros y techos, que no tienen la sanidad deseable
y no reciben los servicios basicos de agua y drenaje necesarios para una
vida digna. Todo esto hace que se obtenga la cuantificacion del déficit
de vivienda.

5 Fuente: INEGI IX Censo general de Poblacién
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La realidad es que debido al proceso de urbanizacion tan acelerado y a
la dispersion en el medio rural, en los ultimos afios no se han podido
resolver las necesidades de vivienda, ni siquiera por incremento de
poblacion. Este andlisis dificulta observar la complejidad del tema de la
vivienda y de las virtudes de muchos espacios construidos que
responden a las caracteristicas de su entorno y que tienen grandes
valores que no son tangibles en su espacio y forma.

Como problema de tierra

En la actualidad, en el pais se presenta una situacion muy particular con
relacion a la tierra urbana, ya que las manchas de las ciudades han
crecido en dimensiones considerables, rebasando los fundos urbanos e
invadiendo zonas cuyo uso estaba destinado a la agricultura y a reservas
ecologicas. Muchas de estas areas agricolas son de propiedad ejidal y
comunal y su incorporacién al desarrollo urbano es compleja, de suerte
que por no seguir los canales juridicos adecuados la poblacidén ha
llegado a realizar muchas transacciones ilegales son los ejidatarios para
adquirir tierra y construir sus viviendas. No toda esa tierra se considera
apta para el desarrollo urbano.

Al momento se vislumbra que 60% de la tierra idonea para el desarrollo
urbano esta dentro de zonas ejidales y la incorporacion de la misma
requiere de modelos juridicamente aceptables para dotar esa tierra de
infraestructura, servicios y equipamientos necesarios.

Por otra parte, existe el fendmeno desde hace varias décadas de grupos
de pobladores, quienes, al no encontrar opciones viables a su alcance,
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0 en algunos casos inducidos por lideres, han invadido tierras. Esto
representa una dificil labor para desalojarlos o regularizar los predios.

Asimismo, en muchas ciudades hay una gran distorsion en el mercado
de la tierra urbana, pues en algunas ocasiones el precio del terreno es
mayor al de la vivienda.

El problema de la obtencién de tierra apta para vivienda y la construccion
de la misma se complica en muchas ocasiones por la complejidad, el
tiempo y el costo que llevan los tramites burocraticos para la obtencion
de escrituras y permisos de construccion.

Como problema de financiamiento

Si bien se han creado mdltiples instituciones publicas y privadas para
enfrentar el problema de la vivienda, no ha sido posible atender a los
estratos socioecondmicos mas desprotegidos de las ciudades y del
medio rural, ya que su capacidad de pago es muy baja. Esto significa
que existe un gran problema de financiamiento para gente que tiene
pocos recursos y esta ligado, en parte, a la falta de creatividad en el
disefio de la ingenieria financiera desarrollada para la vivienda.

Aunado a lo anterior, el desempleo, el sector informal de la economia y
la existencia de una situacidn estructural entre el desarrollo econdmico
del pais y la mala distribuciéon de la riqueza, agudizan la falta de
capacidad de gran parte de la poblacion para acceder a los mecanismos
financieros de vivienda, tomando en cuenta que México es un pais en
vias de desarrollo.

En la actualidad los recursos financieros destinados para construir
vivienda en renta son muy limitados y se han ido a otros sectores de la

7

economia. Esto significa un gran impacto en la movilidad intraurbana de
la poblacion y en ofrecer una opcién muy importante para el desarrollo
de las ciudades. Gran parte de la poblacion preferiria obtener vivienda
en renta que tener que verse forzada a la adquisicion de la misma,
congelando los recursos que pudiera destinar a otras inversiones
productivas. Por lo tanto, tampoco se presentan alternativas de vivienda
en renta con opcidn a compra, que en muchos otros paises se da con
sistemas de financiamiento a muy largo plazo.

Como problema de desarrollo tecnolégico

Los materiales de construccion que se ofrecen en el mercado en muchas
ocasiones no son los mas apropiados para la construccién de la vivienda.
Algunos son altamente contaminantes, no son térmicos, no tienen
caracteristicas de proteccion acustica, ni resistentes, no son durables,
implican procesos y aditivos constructivos complicados, son costosos y
no han evolucionado en su disefio por representar para la industria una
manera facil de hacer dinero. El usuario en muchas ocasiones los debe
adquirir al menudeo y a un mayor costo, siendo muy limitadas las
opciones que ofrece la industria de la construccion.

De manera adicional se presentan comunmente tecnologias exdgenas
de alta complejidad, que quizas en otros paises si son adecuadas, pero
en el caso de México es méas deseable y accesible en algunas ocasiones
el desarrollo de tecnologias endogenas.

Como problema de disefio urbano

Partiendo del principio de que hacer vivienda es hacer ciudad, ya que
mas de 70% del area urbanizada en cualquier ciudad esta destinada ala
vivienda, y si no existe un respeto hacia el contexto urbano de cada
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vivienda y una preocupacion por mejorar el mismo, entonces en lugar de
ayudar a enriquecer el espacio urbano se impacta de manera negativa y
en vez de hacer ciudad se desarrolla una anticiudad. El disefio urbano
es la conformacion fisico-espacial de las areas publicas de la ciudad, es
decir, todo lo que esta fuera de la vivienda; en este sentido, la traza
urbana, las estructuras de vialidad y transporte, de usos del suelo, de
espacios abiertos y de comercios y servicios, pueden contribuir de
manera importante a un buen disefio urbano, a una correcta estructura
formal de la ciudad, una buena silueta urbana, y a que la ciudad sea
legible, que tenga identidad, sentido del lugar y significado para sus
habitantes, en donde se resalten los puntos de interés y la conformacion
de colonias y barrios, asi como los espacios destinados a los comercios
y servicios y a la recreacion, la administracion y la cultura.

Imagen 3. Vivienda®

Aunado a lo anterior hay elementos del espacio urbano que por su
acertado disefio y ubicacion también pueden enriquecer el disefio
urbano, entendiendo por estos elementos el disefio de banquetas, calles,

¢ Fuente: VaXtuxpan. Periodismo Virtual.: EN CONCRETO
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mobiliario urbano, de monumentos y cuerpos de agua, nomenclatura,
sefalizacion, vegetacion y, por supuesto, lo que mas contribuye a un
gran disefio urbano son las arquitecturas de las edificaciones que
conforman las calles, plazas y parques, en donde hay que partir del
sentido comun para entender el clima, la topografia, la edafologia, la
geografia, la hidrologia, el asolamiento, las vistas, los vientos y el
paisaje, entre otros elementos. A partir de lo mencionado, hay que
formarse una imagen ideal de lo que se desea y se puede hacer como
ciudad, para entonces definir lineamientos y normas de comun acuerdo
con la sociedad. La contribucién de las arquitecturas y de las diferentes
construcciones, asi como de las viviendas en particular, es lo que le da
la calidad tridimensional al espacio formal urbano, con sus materiales,
texturas, ornamentos, colores, formas, relacion de vanos con macizos,
alturas, remates, aleros, techumbres, gargolas, puertas, ventanas y
diversos elementos que se ponen en las fachadas. La suma de todo ello
hace que tengamos una ciudad bella o fea, o partes de la misma bonitas
y otras desagradables. Es cierto que por el proceso de crecimiento tan
acelerado de México se observa que la mayoria de las ciudades esta en
proceso, sin terminar en las periferias y algunas zonas centrales con gran
deterioro.

El gran desafio que se tiene actualmente es como recuperar el principio
del orden que nos heredaron los antepasados y no continuar con la
cultura del desorden y del desinterés por el espacio publico.

El orden no significa monotonia ni simpleza urbanistica, sino todo lo
contrario. Hay que tener una vision a futuro de lo que deseamos como
ciudad y repensar con cuidado cada accion urbana que se realiza, ya
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que éstas marcan el futuro de la ciudad, repensar cada calle que se
desea hacer, cada plaza, vivienda, fraccionamiento, edificacion en
general, ya que todo esto va formando la ciudad.

Como problema de ecologia

Histéricamente la vivienda era construida de forma artesanal con los
elementos que se recogian de la naturaleza, tales como barro, adobe,
piedra y madera, entre otros. Todos estos elementos todavia son muy
apreciados en el medio rural y en el urbano, sin embargo, cada vez son
mas escasos Y caros, ya que se ha abusado de la naturaleza, se han
talado grandes extensiones de bosques, sin preocuparse de su
reforestacion.

Sélo como ejemplo, en el Estado de México en los ultimos 20 afios se ha
perdido 50% de la masa forestal y lo mismo ha pasado en muchos otros
estados. De continuar por este camino en pocos afos se terminara con
los recursos forestales.

Como problema de costo social

Hacer vivienda no es solo construir un espacio habitable sino también
procurar una localizacion idonea dentro de la ciudad y que ésta conforme
el sentido de comunidad, en donde exista la preocupacion de construir
cerca de la vivienda escuelas, centros de salud y recreativos, mercados,
fuentes de empleo, plazas, parques, instalaciones deportivas y demas
edificaciones necesarias para el desarrollo de las actividades del ser
humano.

7 José Luis Cortés Delgado. Reflexiones sobre el problema de la vivienda en
México.

En muchas ciudades las zonas habitacionales estdn muy alejadas de los
lugares de trabajo, de los centros comerciales y de los equipamientos en
general, lo que hace que la poblacién pierda mucho tiempo y dinero para
acudir a realizar sus actividades basicas. En la ciudad de México, por
ejemplo, sus habitantes pierden mas de 12 millones de horas diarias para
desplazarse al trabajo y éste es un costo social muy alto, aunado al
monetario del transporte y al costo energético y ecoldgico por el deterioro
del medio ambiente, debido a la inadecuada planeacion urbana. El reto
consiste en cdmo evitar ese gran costo social a futuro y eso tiene que
ver con la vision que deseamos a mediano plazo. El costo social en el
medio rural también es sumamente alto, ya que hay mas de 200 mil
localidades dispersas en el pais y construir vivienda en ellas implica
llevar servicios, infraestructura y equipamientos. Los desplazamientos de
la poblacién son mas dificiles, ya que no existen los caminos adecuados
ni el transporte requerido y hay que recorrer largas distancias,
caminando en brechas y con inclemencias del tiempo 7
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2. Prologo

2.1.Objetivos.

El objetivo de esta tesis es el desarrollar un proyecto de vivienda vertical
ubicada en la Alcaldia Benito Juarez, con el propdsito especifico de
cubrir las necesidades del usuario de la zona, asi como de adaptarse a
las condicionantes del sitio y reglamento.

Como se puede leer en la introduccion el problema de vivienda en el pais
es grave, acentuado en la Ciudad de México debido a la gran poblacion
con la que cuenta y el poco espacio disponible que se tiene en la
actualidad, siendo de necesidad imperiosa la participacion del arquitecto
como una solucién que responda eficientemente y de manera estética.

En lo particular, el proyecto se propondra en la Colonia Insurgentes —
Mixcoac debido al auge arquitectonico que presenta y debido a la
oportunidad que ofrece para realizar desarrollos verticales interesantes
y con propuestas innovadoras.

Ser arquitecto significa generar espacios habitables que permitan la
interaccion entre las personas, influyendo en su comportamiento social;
y en la caracterizacion que le da la sociedad a la ciudad.

8 Fuente: https://www.google.com.mx/maps/

10

Imagen 4. Kiosco colonia Insurgentes-Mixcoac?

Como proyecto a desarrollar en el ambito académico, esta tesis esta
orientada a la demostracion de los conocimientos adquiridos durante la
etapa escolar, tomando como eje rector la situacion actual del problema
de vivienda en el pais y especificamente en la Ciudad de México.

Se hard un analisis detallado de la zona elegida considerando las
limitaciones y potencialidades del predio, normatividad aplicable,
proyectos similares cercanos y demas elementos necesarios para el
desarrollo de la propuesta arquitectdnica.

“La arquitectura es el testigo insobornable de la historia, porque no se
puede hablar de un gran edificio sin reconocer en él el testigo de una
época, su cultura, su sociedad, sus intenciones..." Octavio Paz
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2.2.Estudio Urbano.

2.2.1. Ubicacion Geografica.
Alcaldia Benito Juarez, México, D.F.

La Alcaldia Benito Juérez colinda al norte con las delegaciones politicas
de Miguel Hidalgo y Cuauhtémoc, cuyos limites se expresan fisicamente
por el Viaducto Miguel Aleman; al sur con Coyoacan a través del circuito
Rio Churubusco; al oriente con Iztacalco e Iztapalapa, por la avenida
Plutarco Elias Calles y al poniente con Alvaro Obregon, por el anillo
Periférico Presidente Adolfo Lopez Mateos.

Imagen 5. Ubicacion Alcaldia BJ®

? Fuente: https://paraimprimir.org/mapa-de-alcadias-de-la-cdmx-para-
imprimir/

10 Fuente: Prontuario de informacién geogrdfica delegacional de los Estados
Unidos Mexicanos Benito Judrez, Distrito Federal Clave geoestadistica 09014

1

Entre los paralelos 19° 21’y 19° 24’ de latitud norte; los meridianos 99°
07"y 99° 11’ de longitud oeste; altitud entre 2 200 y 2 300 m. Colinda al
norte con las delegaciones Miguel Hidalgo y Cuauhtémoc; al este con las
delegaciones lztacalco e lztapalapa; al sur con las delegaciones
Coyoacan y Alvaro Obregén; al oeste con la delegacién Alvaro Obregén.
Ocupa el 1.8% de la superficie del estado. Cuenta con 1 localidad y una
poblacion total de 355 017 habitantes.

2.2.2. Fisiografia

Provincia: Eje Neo volcanico (100%)
Subprovincia: Lagos y volcanes Anahuac. (100%)
Sistema de Topomorfas: Llanura Lacustre

2.2.3. Clima

Rango de temperatura: 12-18 ° C

Rango de precipitacion: 600 — 900 mm

Clima: Templado subhumedo con lluvias en verano de menor humedad
(80%) y Templado subhumedo con lluvias en verano de humedad
media (20%). (Ver Mapa de la pagina 12)

2.24. Geologia

Roca ignea extrusiva: volcanoclasico.
Tipo de suelo: lacustre (84%) y aluvial (15%)'0
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Imagen 6. Climas Alcaldia BJ!!

1" Fuente: Prontuario de informacién geogrdfica delegacional de los Estados
Unidos Mexicanos Benito Judrez, Distrito Federal Clave geoestadistica 09014
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2.2.5. Poblacion

La Alcaldia Benito Juarez cuenta con una poblacion total de 434, 153
personas, €l 4.7 % de la poblacién total de la Ciudad de México, 232,032
mujeres, lo que representa el 53.44% y 202,121 son hombre, lo que
representa el 46.55% total de la alcaldia. La Tasa de crecimiento media
anual de su poblacién ha sido negativa, aunque los Ultimos afios se ha
recuperado. Esta Alcaldia es la que tiene un mayor estandar de vida a
nivel nacional.

Este decrecimiento se explica de diferentes formas, una de ellas es el
gran aumento de costo del suelo que ha obligado a la mayor parte de la
poblacién a emigrar a zonas periféricas de la Ciudad, que son mas
accesibles economicamente. Otro de los factores, es el cambio de uso
de suelo de residencial a comercial y servicios, que ha reducido la oferta
de vivienda en la zona y por supuesto, la reduccion en la tasa de
natalidad.

De acuerdo con el Instituto Nacional de Estadistica, Geografia e
Informatica (INEGI), este fendomeno en la reduccién de la natalidad aun
sigue atenuandose. Durante el afio 2000, se registrd 55.3 nacimientos
por cada mil habitantes; para el 2010, dicha proporcion fue de 45.1 por
cada mil habitantes.!2

Por estructura de edad, la poblacion de Benito Juarez se distribuye de la
siguiente manera: 51,243 personas se encuentran en un rango de 1-14
afos; 81,256 personas entre los 15-29 afios, 214,272 personas entre los
30-59 afios y 87,344 personas mayores de 60 afios's.

12 Fyente: Pazos Pérez, Priscilia sustentante Vivienda residencial en
condominio vertical : Algeciras #26 Colonia Insurgentes Mixcoac / 2011

13

POBLACION TOTAL

Numero Numero %
1990 8,235,744.00 407,811.00 4.95
1995 8,489,007.00 369,956.00 4.36
2000 8,605,239.00 360,478.00 4,19
2005 8,720,916.00 355,017.00 4.07
2020 0,209,944.00 434,153.00 4.71

Imagen 7. Poblacion CDMX-ALBJ

Imagen 8. Censo Poblacion'4

Entre la poblacién de 12 afios y mas, el 42.7% tiene como estado civil el
ser solteros, los casados representan un porcentaje ligeramente inferior
al significar el 40.6 % de este universo de poblacién. Una menor

13 Fuente: https://www.inegi.org.mx/app/areasgeograficas
14 Fuente: https://bebefeliz.com/2012/09/claves-del-gateo-ii/
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contribucion en este sector de la poblacion de la Alcaldia Benito Juarez
lo tienen las personas que se encuentran en uniones libres, viudas,
divorciadas y separadas’®.

2.2.6. \Vivienda

La Alcaldia Benito Juarez tiene 114, 636 viviendas particulares
habitadas, de un total de 2, 215,451 que hay en la Ciudad de México, por
lo que en la demarcacién se encuentran ubicadas el 5.2% del total,
mientras que en 1980 participaba con el 7.7%. En la demarcacion el
promedio de ocupantes por vivienda es de 3.1, lo que coloca a la Alcaldia
por debajo de los 3.9 que hay en el Distrito Federal'® (INEGI).”

e L
ivienda en la Delegacion 0

1 ocupante 193
Z ocupantes 27.2
3 ocupantes 217
4 ocupantes 185
5 ocupantes Bl
b ocupantes 31
7 ocupantes 11
8 ocupantes 0.5
9y mas ocupantes 0.5

100

Imagen 9. Ocupantes por vivienda'®

15 Fuente: Pazos Pérez, Priscilia sustentante  Vivienda residencial en
condominio vertical : Algeciras #26 Colonia Insurgentes Mixcoac / 2011
16 Fuente: INEGI Censo de Poblacién y Vivienda 2005

17 Fuente: Pazos Pérez, Priscilia sustentante  Vivienda residencial en
condominio vertical : Algeciras #26 Colonia Insurgentes Mixcoac / 2011
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Demanda de Vivienda

La demanda méas grande de vivienda es con la formacién de nuevas
familias, de la rotacion ascendente y la necesidad de mejora de
condiciones de vivienda.

En cuanto al nimero de viviendas, la demarcacion se ubica en séptimo
lugar. El parque habitacional se calcula al 2009 en 113.5 mil viviendas.
Sin embargo, el intensivo desarrollo habitacional ha ayudado a evitar que
mas gente siga saliendo de la demarcacion. De 2000 a 2005, la cantidad
de viviendas en la Alcaldia paso de 115 975 unidades a 114 636, un
decremento de 0.2 % anual. Sin embargo, la demanda de vivienda en la
Alcaldia sigue adelante en todos los jévenes que formaran un hogar o se
integraran a la fuerza de trabajo, independientemente del nimero de
viviendas que se construyan.

En la Alcaldia Benito Juarez, la dinamica demografica generara una
demanda de vivienda de 4 745 unidades en el periodo 2009 a 2013. Se
estima que alrededor del 33% de la vivienda que se demandara en el
periodo debera ubicarse por debajo de los $500 000 pesos por unidad,
24% debera contar con los precios entre $500 000 y $1 250 000 y
alrededor de 43% sera de $1 250 000 pesos o mas.!?

18 Fuente: Pazos Pérez, Priscilia sustentante Vivienda residencial en condominio
vertical : Algeciras #26 Colonia Insurgentes Mixcoac / 2011
19 1. Estudio de vivienda por Alcaldia. CANADEVI, Valle de México.
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Imagen 10. Demanda de vivienda2

2.2.7. Empleo y Economia.

La Alcaldia ostenta el primer lugar en el indice de Desarrollo Humano a
nivel municipal en todo el pais, con un ingreso per cépita de mas del triple
de lo que registra el municipio con menor ingreso en México (20 000
ddlares anuales).2122

La ciudad de México esta dividida en 16 delegaciones politicas y la
distribucion de su poblacién econémicamente activa (PEA), se encuentra
mayormente concentrada en las delegaciones Gustavo A. Madero e
Iztapalapa con el 34.5% mientras que en Milpa Alta y Cuajimalpa de
Morelos aportan sélo en 2.7%.

20 Fyuente: Pazos Pérez, Priscilia sustentante Vivienda residencial en
condominio vertical : Algeciras #26 Colonia Insurgentes Mixcoac / 2011
21 Estimaciones con base en datos del Banco de México, Secretaria de
Hacienda y Crédito Publico.
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Sin embargo, la relacion que existe entre la poblacién que desempefia
una actividad y la que esta en edad de trabajar, la Alcaldia Benito Juarez
tiene una proporcion de aproximadamente el 55%, siendo considerada
en conjunto con la Alcaldia Cuauhtémoc y Miguel Hidalgo como las mas
altas en comparacion al resto de las demarcaciones. Esto pone a la
demarcacion en una situacion privilegiada en materia de empleo, debido
a que la poblacion residente en edad de trabajar mayoritariamente
cuenta con empleo.

En materia econdmica, la demarcacion tiene registrada 21195 unidades
economicas y en ellas, laboran dia a dia 349 000 personas (entre la
poblacion residente y la poblacién flotante), lo que significa que la
demarcacion concentra el 25.4 % de los empleos generados en el sector
formal de la economia.

La contribucion de la demarcacion en el producto bruto total (PBT) es de
63 millones de pesos, que en términos porcentuales significa el 9.47%
con respecto al PBT en el Distrito Federal.

Diversos estudios han sefialado la importancia de las pequefias y
medianas empresas en cuanto a su contribucion en la generacion de
empleo y riqueza. En este sentido, hoy en dia, la Alcaldia Benito Juarez
tiene registrada 561 empresas productoras de manufacturas diversas y
su participacion econémica en la demarcacion, si bien no es alta, su
contribucion en la generacién de la riqueza y empleos puede ser
significativa si se les apoya adecuadamente con programas

22 Fyente: Pazos Pérez, Priscilia sustentante Vivienda residencial en condominio
vertical : Algeciras #26 Colonia Insurgentes Mixcoac / 2011
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encaminados a potencializar sus actividades generacionales y de
procesos, aunado a los apoyos institucionales de la demarcacion.2?

Imagen 11. Generacion de empleo?*

Generacion de empleo y formalizacion de la economia.

El crecimiento demografico y el cambio en la estructura poblacional que
esto conlleva, ejerceran un fuerte impacto sobre la demanda de empleos
en la Alcaldia Benito Juarez. Es preciso que las autoridades

2 Fuente: Pazos Pérez, Priscilia sustentante  Vivienda residencial en
condominio vertical : Algeciras #26 Colonia Insurgentes Mixcoac / 2011
24 Fuente: https://www.freepik.es/vector-gratis/set-escenas-gente-
oficina_4087207.htm

25 1. Estudio de CANADEVI, Valle de México.
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delegacionales en la siguiente administracion consoliden las condiciones
para facilitar la inversion y generacion de nuevas fuentes de trabajo.

En el periodo 2009 a 2013 la Alcaldia Benito Juarez necesitara generar
9 492 nuevos empleos !. Adicionalmente tendré que convertir 73 428
empleos informales en formales, lo que asegurara las condiciones de
competitividad y calidad de vida que la Alcaldia y sus habitantes
requieren. Esta demanda solo podra ser atendida incrementando el
atractivo econdmico y mejorando las condiciones bajo las cuales es
posible invertir en actividades productivas en la Alcaldia.

Desarrollo inmobiliario integral.

La atencion de la demanda habitacional, de nuevos empleos y de la
generacion de condiciones propicias para mantener, e incluso mejorar la
calidad de vida de los habitantes de la Alcaldia requiere también de la
generacion de espacios inmobiliarios que daran servicio y haran posible
la sustentabilidad urbana y econémica de la Alcaldia.

La atencién de la demanda de vivienda para 4 746 nuevas familias que
se tomaran de 2009 a 2013 requiere también de la generacién de poco
mas de 9 mil nuevos empleos, ademas de la formalizacién de otros 73.
4 mil mas.

La cantidad de empleo que generara la Alcaldia, bajo las condiciones de
formalizacién, demandara espacios inmobiliarios por poco mas de 2.9
millones de m?2, 2526

26 Fuente: Pazos Pérez, Priscilia sustentante  Vivienda residencial en condominio
vertical : Algeciras #26 Colonia Insurgentes Mixcoac / 2011
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Imagen 12. Espacios inmobiliarios necesarios?’

2.2.8. Servicios

En cuanto a la cobertura de servicios basicos como agua, luz y drenaje,
la Alcaldia es considerada como la demarcacion con mejores indices de
cobertura de estos servicios publicos. La Alcaldia tiene una cobertura
casi de 100% en estos tres servicios. En el caso del servicio de agua
potable, se atendid a la poblacién a traves de 113 467 tomas de agua,
asi mismo, en el servicio de drenaje se contabilizaron 113 290 tomas y
finalmente, el servicio de energia eléctrica se atendié con 113 083 tomas

27 Pazos Pérez, Priscilia sustentante  Vivienda residencial en condominio
vertical : Algeciras #26 Colonia Insurgentes Mixcoac / 2011
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Transporte.

El parque vehicular de la Alcaldia esta conformado por 73,485
automotores, de los cuales el 96.2% son de servicio particular y
solamente el 3.8% es transporte publico.

Educacion.

Los porcentajes de analfabetismo en la Alcaldia Benito Juarez resultan
ser menores en gran medida frente a los que se presentan en promedio
en el Distrito Federal. En esta demarcacion la poblacion en general
mayor de 15 afios es de 0.8%, entre la de hombres de 0.4% y en la de
mujeres de 0.3%, mientras que en la ciudad son de 2.6%, 1.6% y 3.5%,
respectivamente.

Por lo que respecta a la infraestructura educativa, la Alcaldia Benito
Juérez cuenta con el 6.4% de las escuelas de nivel preescolar que hay
en la Ciudad; 5.2% de las primarias; 6.5% de las secundarias; 4.9% de
las de nivel profesional técnico y 10.0% de las escuelas de bachillerato.

Cuenta la zona con una matricula escolar de mas de 100,000 alumnos,
que realizan sus actividades en 401 centros educativos, instalados en
365 inmuebles (139 escuelas publicas y 226 privadas). De acuerdo con
el INEGI, el 60% de su poblacién ademas de contar con la educacion
basica, también tiene estudios que van del nivel técnico hasta el nivel de
posgrado.
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Salud.

La poblacién trabajadora que es derechohabiente del ISSSTE asciende
a mas de 670 mil personas en la Ciudad de México, de las cuéles casi
64 mil habitan en la Alcaldia Benito Juarez, es decir, el 9.5% del total.

Proporcion semejante se tiene con relacion a los familiares, pensionados
y dependientes de los asegurados, aunque en este caso en nimeros
absolutos en la demarcacion radican 238 mil personas de los casi 2
millones 505 mil que hay en el Distrito Federal.

Seguridad Publica.

En materia de seguridad publica las denuncias mas frecuentes ante el
Ministerio Publico en la Alcaldia son por los delitos de robo con el 55.7%
del total, porcentaje mayor al promedio que tiene en este rubro la Ciudad
(52.8%), mientras que en segundo lugar se encuentran las lesiones con
el 11.9%. En general, en esta demarcacion se denuncian el 8.9% de los
delitos del Distrito Federal.8

2.2.9. Conclusiones de Estudio Urbano.

La Alcaldia Benito Juarez resulta el sitio idoneo para desarrollar la
propuesta, ya que, como se ha observado, representa una de las
delegaciones mas desarrolladas de la Ciudad y sin embargo, el auge
inmobiliario desordenado ha provocado grandes problemas en la
demarcacion y no ha resulto la demanda de vivienda.

El problema social en la Alcaldia ocurre por la falta de espacios fisicos
que den oportunidades de una mejor calidad de vida a los habitantes y

2 Fuente: Pazos Pérez, Priscilia sustentante  Vivienda residencial en
condominio vertical : Algeciras #26 Colonia Insurgentes Mixcoac / 2011
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que los prevenga a su vez de malos habitos generados por la situacion
de su entorno.

Asimismo, la Alcaldia ofrece un gran nimero de servicios que se otorgan
a la comunidad mediante; casas de cultura, centros de desarrollo social,
foros al aire libre, centros deportivos, mddulos deportivos, salones para
fiestas, teatros y salas de usos multiples, obligando que la propuesta
arquitectonica sea de gran calidad.

Imagen 13. Polyforum Cultural Siqueiros?

2 Fuente: https://gastv.mx/en-rescate-del-polyforum-siqueiros/
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3. Fundamentacion.

Este trabajo constituye viene como resultado de un proceso de
formacion, que se inicia desde el ingreso a la universidad y se liga
necesariamente a la investigacion.

Sirve como demostracion de la capacidad para reflexionar sobre los
problemas no sélo inmediatos que se encuentran a su alrededor, sino
también sobre la relacion que tienen éstos con los problemas globales,
aprendidos durante la formacion académica, en este caso, enfocandose
especificamente en el tema de la vivienda en México y buscando una
manera de ofrecer una propuesta acorde a las necesidades del sitio en
donde se pretende desarrollar el estudio.

La importancia de este radica en que ofrecer la oportunidad de efectuar
una lectura de la realidad que rompa con los parametros de una sola
vision, implicando el desafio de reconocer la necesidad de desarrollar
una respuesta ante una situacion problematica.

Hablando especificamente del tema a desarrollar, el sector bienes raices
en México ha reflejado un aumento en su actividad en el ultimo afio. La
oferta de bienes raices en México ha incrementado, lo que ha provocado
que el sector bienes raices muestre un notable aumento. La mejor opcion
para invertir es la industria inmobiliaria en México.

El incremento en el sector bienes raices en México aportard y ayudara a
mejorar la economia del pais, debido a que la comercializacion de bienes
raices en México forma parte del motor econdmico del pais.

19

La actividad inmobiliaria en México, en la ciudad capitalina, DF, aumento6
14% en el Ultimo afio. A mayor inversion inmobiliaria en México, mayor
prosperidad en la ciudad y en el pais. Es por ello que toda actividad
inmobiliaria en México, asi como los servicios inmobiliarios que giran en
torno a los bienes raices en México, son sumamente importantes no sélo
para la sociedad sino el pais en general.

Con las nuevas medidas y propuestas gubernamentales, como la
regulacion de la actividad inmobiliaria en México, el panorama es
optimista. El sector bienes raices en México esta en incremento,
literalmente, y lo seguird haciendo si las cosas marchan tan como lo han
hecho hasta ahora.

La colonia Insurgentes — Mixcoac presenta una gran oportunidad para el
desarrollo de la propuesta arquitectonica, al tener una excelente
ubicacion con relacion a los principales puntos de actividades
comerciales y laborales, ademas de estar dentro de la limitacion de la
Alcaldia Benito Juarez que ha sido una de las delegaciones con mayor
impulso inmobiliario en los Ultimos afios.

* Ubicado en la Ciudad Central
* Zona de auge arquitectdnico
* Incremento en la actividad

inmobiliaria

ALGECIRAS NO. 26



4. Planteamiento Arquitectonico.

4.1.Demanda Arquitectonica.

De unos afios a la fecha se ha incrementado notoriamente la demanda
arquitectonica en la Alcaldia Benito Juarez. Ante la necesidad de una
vivienda digna y el incremento notable de poblacion en la Ciudad, la
Alcaldia Benito Juarez ha sido parte fundamental en el desarrollo de

nuevos espacios para la poblacion.

Debido al gran incremento de las construcciones en esta zona y debido
a la gran demanda por vivir en ella, se genera el proyecto de la presente
tesis, tratando de ofrecer un espacio innovador y que responda a las
necesidades especificas de los usuarios y a laimagen urbana de la zona.
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Imagen 14. Colonia Insurgentes-Mixcoac®

30 Fuente: https://www.google.com.mx/maps/
31 Fuente: Pazos Pérez, Priscilia sustentante  Vivienda residencial en
condominio vertical : Algeciras #26 Colonia Insurgentes Mixcoac / 2011
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4.2.Colonia Insurgentes Mixcoac.

La colonia Insurgentes-Mixcoac se ubica en la parte surponiente de la
Alcaldia. Al Norte colinda con la colonia Extremadura Insurgentes, al
nororiente con Tlacoquemécatl del Valle, al oriente con la colonia Actipa;
al sur con la colonia San Joaquin Insurgente, al poniente con la colonia

Mixcoac.3!
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4.3. Anélisis de Sitio®
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Imagen 15. Andlisis de Sitio
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= Predio de Algeciras No. 26.
@ Edificios Multifamiliares
@ Bancos
Comercios
© Puesto de Comida
[ 2] Despacho de Geologia
Tenis
Dentista
® Restaurante
Fonda
Tintoreria
® Spa
Tienda/Fonda
Universidad Panamericana

Iglesia
§ Casa de Cultura Juan Rulfo
Escuela Primaria
Simén Bolivar
Jardin de Nifios Simon Bolivar
© Escuela Primaria Simén Bolivar
@© Liverpool
@© Galeria Insurgentes
CentroArmand
Cinemex Manacar
e Estacionamientos
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4.4, Andlisis Vial

La colonia se encuentra rodeada por 4 vias principales en las cuales el
flujo vial es intenso: Al norte Eje 7 Extremadura, al oriente con Avenida
Insurgentes Sur, al poniente con Circuito Interior Avenida Rio Mixcoac.

Eje 7 Extremadura mantiene un flujo vial constante y con una intensidad
promedio de 50 autos por minuto.

La Avenida Insurgentes Sur cuenta con 6 carriles para autos particulares
y de carga, localizandose en el eje central 2 carriles para uso exclusivo
del Metrobus y un carril donde se ubican las estaciones y las areas
verdes que separan los sentidos de las vialidades.

Imagen 16. Vialidad en Insurgentes Mixcoac33

33 Fuente: https://www.google.com.mx/maps/
34 Fuente: Pazos Pérez, Priscilia sustentante  Vivienda residencial en
condominio vertical : Algeciras #26 Colonia Insurgentes Mixcoac / 2011
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Debido a la ubicacion de los centros comerciales Liverpool y Galerias
Insurgentes, asi como del Cine Manacar sobre ésta avenida, la vialidad
es altamente transitada principalmente por vehiculos particulares.

La avenida revolucion presenta una afluencia vehicular alta, con
presencia de vehiculos particulares, camiones de carga y microbuses de
transporte publico.

Las avenidas colindantes por las zonas oriente y poniente cuentan con 5
carriles, aunque el congestionamiento vial se hace presente
principalmente en las horas de mayor afluencia (7:00 am — 9:00 am y
6:00 pm — 8:00 pm).

La ausencia de estacionamientos en la zona provoca la ocupacion de los
carriles laterales, dejando libre para el transito local 1 6 2 carriles.

El estado del pavimento es bueno, las aceras son de concreto en buen
estado y cuentan con dispositivos de rodado. Se observa que la
demarcacion existente es adecuada y se encuentra en buen estado.34
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™= Predio de Algeciras No. 26.
E Estacionamientos
@ Estacionamiento en la Via Publica
— Conflictos Viales
Falll @ Calle Cerrada. Transito Local

A_.

Horarios de mayor flujo vehicular

7:00-8:30
1:00-2:30
5:00-7:00

Imagen 17. Flujo vehicular
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Vehiculos que transitan la zona.

En la zona existe un uso excesivo del automovil, ocasionado en ciertas
zonas un abandono peatonal.

Las vialidades se encuentran invadidas por automdviles que las ocupan
como estacionamiento, debido a que la demanda de estos sobrepasa la
capacidad de los estacionamientos que existen en la colonia.

De igual forma los espacios abiertos son ocupados de estacionamientos
para las instituciones educativas y de recreacion de la zona aunado a las
calles cerradas, generando un gran conflicto vial en las horas de mayor
flujo vehicular.

Imagen 19. Metrobuls Imagen 20. Vialidad Ins-Mix Imagen 21. Vialidad Ins-Mix

35 Fuente: Imagen18, 19, 20 y 21 https://www.123rf.com y
https://www.google.com.mx/maps/
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4.5.Espacios de recreacion y esparcimiento.3¢

Glorieta de Goya.

Punto de reunion vy
esparcimientos de estudiantes
y vecinos de la zona.

Explanada de Rodin.

El sito mas visitado de la
Colonia debido a la afluencia
de la UP, la Iglesia y la Casa
de Cultura.

[glesia.
Representa el

Puntos de reunién / recreacion

g Estacionamientos
mm Predio Algeciras No. 26

punto de

reunion mas importante de la
Colonia y podria decirse que
es junto con la explanada el
siio  mas atractivo de
Insurgentes-Mixcoac.

Cinemex Manacar.

Una pequefia plaza con una
sala de cine que actualmente
se encuentra en
remodelacion.

3¢ Fuente: Pazos Pérez, Priscilia sustentante Vivienda residencial en
condominio vertical : Algeciras #26 Colonia Insurgentes Mixcoac / 2011

Liverpool.

Aunque propiamente no se
encuentra dentro de la
Colonia, es un lugar con una
afluencia enorme de visitantes
y sirve como espacio para
esparcimiento.

Galerias Insurgentes.

Siendo el mismo caso que
Liverpool, Galerias
Insurgentes no se encuentra
propiamente en la Colonia
pero su cercania permite que
sea utilizada por los colonos
de Insurgentes —Mixcoac.

Centro Armand.
Plaza con diversos comercios,
restaurantes y centros de
entretenimiento.

25
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4.6. Departamentos analogos.

Amenidades:

Carril de nado
Gimnasio

Asoleadero

Roof Garden

Snack Bar

Sistema robot parking

TIPOLOGIAS DE DEPARTAMENTOS

66

Imagen 22. Edificio Alure. San José Insurgentes MZ
Departamentos Alure / San José Insurgentes?’ EsPAclos GENERALES
Cocina abierta 1 Estacionamiento
Sala comedor Vista oriente / poniente

Baifo completo
Area de lavado
Terraza

Ubicacion: Avenida Revolucion, No.1030. Colonia San José
Insurgentes. Alcaldia Benito Juarez. CP 03810

Precio: Desde $3,500,000 hasta $4,900,000 RECAMARA
Recamara
\C/LObSr'?(t) completo

Superficie: 66 a 84 m2 aproximadamente

37 Fuente: https://alure.mx/del-valle/
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https://alure.mx/del-valle/

84
M2

ESPACIOS

Cocina abierta
Sala comedor
Cuarto de lavado
Bafio completo
Estudio / Alcoba

RECAMARA 1

Recamara
Closet

RECAMARA
PRINCIPAL

Recamara

Walk in closet
Bafo completo

GENERALES

1 Estacionamiento
Vista poniente

70
M2

ESPACIOS

Cocina abierta
Sala comedor
Cuarto de lavado
Bafo completo

RECAMARA1

Recamara
Closet

27

RECAMARA
PRINCIPAL

Recamara

Walk in closet
Bafio completo

GENERALES

1 Estacionamiento
Vista oriente
Airbnb
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Imagen 23. Edificio Alure. Calle Nueva York

Departamentos Alure / Nueva York38

Ubicacion: Calle Nueva York , No. 280. Colonia Néapoles. Alcaldia
Benito Juarez. CP 03810

Precio: Desde $3,077,140 hasta $4,100,000

Superficie: 62 a 79 m2 aproximadamente

38 Fuente: https://alure.mx/insurgentes/

Amenidades:

Carril de nado

Gimnasio

Asoleadero

Roof Garden

Snack Bar

Sistema robot parkingRoof Garden

TIPOLOGIAS DE DEPARTAMENTOS

28
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5 a 6 niveles de construccion.

1 a 2 lugares de estacionamiento.

Rango de precios rondando entre los 3,000,000.00 de pesos a los
4,000,000.00 de pesos, para departamentos con las caracteristicas
antes mencionadas.

Conclusiones del andlisis de analogos.

Las propuestas que se desarrollan en la demarcacion tienden a ofrecer
de 1 a 3 tipos de departamentos, buscando cubrir las diferentes
necesidades de la tipologia de familias concentradas en la Alcaldia.

La superficie de los departamentos ronda en los 70 m2 llegando hasta
los 100 m2, siendo este, uno de los puntos donde se puede ofrecer una
mejora y aumentar la demanda de la propuesta.

Areas adicionales y espacios ptblicos amplios.
Acabados de lujo.

2 recamaras, 1 bafio
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4.7.Datos demograficos de Insurgentes-Mixcoac3?

Poblacion: 4784

43% Mujeres (2063) /

§7% Hombres (2721)
Estado Civil
46% Casados |

1 PoblacionMasculina 1 PoblacionFemenina 35% Unién lerel
10% Divorciados /

04 o 8% Viudos

014
5-mds
6-mds

614

12-mis
15-més
1519
1564
20-24

500 mas

3 Fuente: Pazos Pérez, Priscilia sustentante Vivienda residencial en
condominio vertical : Algeciras #26 Colonia Insurgentes Mixcoac / 2011

v

Salario Minimo Mensual

16% 1-2 salarios minimos
26% 2-5 salarios minimos
58% 5 salarios minimos " Hogar

31

33% '/-.

Poblacion economicamente
activa
21% Econdmicamente inactiva

1% Desocupada

33% Econdmicamente activa
6% Estudiantes

32% Ocupada

Viviendas con auto .
68% con auto
32% sin auto

Vivienda

47% Renta
53% Propia
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4.8. Limitantes
4.8.1. Contexto-Perfil Urbano0

15 Niveles

11 Niveles
9 Niveles
_ 6 Niveles
a5
a‘%}:%.;
3 qﬂﬂﬁ%
Lo
G T Sty
. , e
3 Niveles 6 Niveles <>
2 Niveles . ﬁ
2 Niveles 4 Niveles

5 Niveles

m Torre Vivienda Multifamiliar
B Bloque Vivienda Multifamiliar

! <&
m Vivienda Unifamiliar M
Oficinas ﬁ
@ Predio

B Comercio

4 Fuente: Pazos Pérez, Priscilia sustentante  Vivienda residencial en
condominio vertical : Algeciras #26 Colonia Insurgentes Mixcoac / 2011
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6 Niveles

3 Niveles

2 Niveles

1 Nivel
1 Nivel 2 Niveles

1 Nivel

8 Niveles 8 Niveles

6 Niveles 8 Niveles

6 Niveles

4 Niveles

2 Niveles

m Torre Vivienda Multifamiliar

® Bloque Vivienda Multifamiliar ) Q;%"

m Vivienda Unifamiliar ﬁ
Oficinas =

@ Predio

= Comercio
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4.8.2.  Acceso vehicular al predio

El acceso al Predio de Algeciras
No. 26. sera por la calle de Cadiz.

Siendo tres posibilidades las que
tendran los usuarios del inmuebles
para accesar con automovil.

Calle Extremadura. Uno de los
accesos principales a la colonia.

Av. Insurgentes. Una de las
vialidades mas importantes de la
Ciudad, a solo una cuadra del
predio, siendo la principal salida
desde el predio

?'t"i"rf-- ,,,':‘
%}’!‘;ﬂh e Rio Mixcoac y Patriotismo. A
l',/g pesar de ser vialidades importantes,
% y que demarcan la colonia, se
encuentran mas alejadas del predio,
pero también sirven para acceder a

la zona.

34
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4.8.3. Limitantes del predio

e

Construdciones' verticales de 27
tres niveles 1254
47 473 f 58
35 35 c fr t .z . ez
onfrontacidn_por posicion
ALGEE;EAS R escala e, yA diferencia de la otra fachada,
&6 45 ‘\ S esta debe ser visualmente mas
il ] 441 40 . \ o 27 _~7 atractiva, ya que/la dimensién
] s 38 ™, A\ ;A 2 13 -7 de la calle perniitéique resalte
Edificios de mayor/ altura. Uso /," 11 mas.
_I,.I,Pabitacional. -7
Ancho de calle mayor, pero es
_L¥®3 més transitada. ‘

Esta fachada—sera visualp?ente
menos-atractiva por larelacién =i
80 que guarda con el ‘@ificio

vecino| y~fa-dimensign de'la \\4 1977
calle.
24 83 Punto_mas vistoso del predioy
que en la—propuesta debera
A resaltar. 47294

El predio cuenta con una ubicacion primordial, en primera instancia, se ubica en una esquina, lo que permite desarrollar un proyecto
visualmente atractivo y que servira de remate visual en las avenidas donde se encuentra. Los edificios colindantes tienen
caracteristicas similares, por lo que, no seré un proyecto que rompa con lo que ofrece la colonia.

35
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48.4. Limitantes de Instalaciones Publicas

=l

k]

8 Agua Potable
@ Drenaje

1357 @ Postes de Luz

- —

Con relacién a las instalaciones publicas, tenemos la ventaja de que el predio se encuentra en una de las
alcaldias centrales y contamos con todos los servicios, drenaje, agua potable, luz eléctrica y fibra dptica para
telefonia.

Esto aporta gran valor a la ubicacién y ofrece una ventaja comercial para definir la potencialidad financiera
del proyecto.

36

131 @8 predio de Algeciras No. 26.
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48.5. Limitantes de Normatividad

Habitacional con comercio
Habitacional y oficinas
[E Habitacional con servicios
E Habitacional Mixto

- Equipamiento

- Espacios abiertos

es | Equipamientos educativos

- Estacionamientos existentes
e | Predios especiales

Predios con valor patrimonial

Uso de Suelo: El uso de suelo que
corresponde al predio de estudio es
HM 6/30, Habitacional mixto, lo que
permite desarrollo de vivienda, con
uso comercial, 6 niveles y area libre
permeable del 30%.

Imagen 24. Uso de Suelo Colonia Ins-Mix*!

41 Fuente: Pazos Pérez, Priscilia sustentante  Vivienda residencial en
condominio vertical : Algeciras #26 Colonia Insurgentes Mixcoac / 2011
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4.8.6. Reglamento de Construcciones para el D.F.42

16.06
3.93 oo T |
Cajones de estacionamiento
Autos grandes Autos chicos 277 g
{Ancho en {Ancho en L
metros) meiros) 277 277
30° 3.00 2.70 oo 1 2r
45° 3.30 3.00 — )' =TT
60° 5.00 4.00 318 2 a1e
90° 6.00 5.00 ‘
A 607
90° 6.50 5.50
1. TS "
—2a .30 -] 1 16.00
- | L .00 .00 T Reres
4.60 480 as T e, 80"
3.49 e ler 1= ) :[ | Ll
* =240
3.ED 4.80 3.38 a.39
130 | | | | I
1 e8| aza
] ] 1
T.83 7.23 1
&5.23 523 i
A 45° A 90°
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Puertas.

Los umbrales deben estar al ras. El ancho libre minimo de las puertas
debe ser de 100cm. Las puertas de acceso principal, que pasen 2
personas o una con un perro, deben tener un ancho minimo de 120 cm
y las puertas interiores deben tener un ancho minimo libre de 100 cm.

Se debe colocar una calcomania de color contrastante en los vidrios a la
altura del pecho o cada 120 cm.

Un color contrastante en el piso también ayuda a dirigir los ojos hacia la
puerta.

Para facilitar la identificacién de la entrada a las personas con
deficiencias visuales, la puerta 0 su marco debe tener colores que
contrasten con los de la pared.

Rampas.

Deben tener un ancho minimo de 100 cm para recorridos rectos y tramos
cortos. Sila rampa es de doble circulacién, el ancho minimo debe ser de
210 cm.

Deben de tener una pendiente maxima de 6%; el piso debe ser firme,
uniforme y antiderrapante, han de contar con bordes laterales de 5 cm
de altura minima y con descanso por lo menos a cada 300 cm, con una
longitud minima de 150 cm.

Deben usarse barandales en ambos lados de la rampa. El barandal debe
ser construido de tal forma que no haya ninguna obstruccion al paisaje
de una mano a lo largo del riel, y las terminaciones deben curvarse 10
cm minimo, o doblar hacia donde termina el barandal en el piso.

39

Deben tener dos barandales a diferentes alturas; uno a 90 cm para
personas no discapacitadas o para las que usan baston, y otro a 75 cm
para personas con silla de ruedas.

La localizacion del borde o tope en relacion del barandal no debe ser de
mas de 10 cm ni de menos de 5 cm.

Deben de contar con un cambio de textura en piso 120 cm antes del
principio y final de la rampa; tener una franja de color contrastante al
principio y final de la rampa y franjas antiderrapantes a lo ancho, y la
sefalizacion del simbolo internacional del discapacitado al final y
principio de la misma.

Circulaciones

Deben tener un ancho minimo de 180 cm, contar con un barandal
ubicado a 90 cm del piso, tiras tactiles de 20 cm de ando en ambos lados
del pasillo, piso antiderrapante y un sistema de alarma sonora u luminosa
de emergencia con dos tipos de luces, roja y amarilla, la primera indica
emergencias de primer grado, donde se tiene que evacuar la unidad, la
segunda, casos de emergencia en los que se debe evitar utilizar
elevadores o determinadas zonas de peligro.

Escaleras interiores

El ancho debe ser de 180 c¢cm como minimo, deben contar con
barandales a una altura de 75 y 90 cm en ambos lados de la escalera,
estos barandales al principio y final deben contar con el nimero de piso
en alto relieve y en Braille. Los barandales deben prolongarse 64 cm
mas después del primer y ultimo escalén y rematar en forma boleada.
Las escaleras también deben contar con un cambio de textura de 120
cm a partir del principio y final de la escalera.
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El peralte debe ser de color contrastante con la huella, las huellas deben 2/ 3 en cisterna = 4800
ser de 34 cmy esta contar con una franja antiderrapante también de color
contrastante a 2.5 cm del borde. }‘

En las escaleras debe existir un sistema de sefializacion y sonido de
emergencia con luces intermitentes en rojo y amarillo, a una altura
minima de 210 cm del piso.

Lotes complementarios

Patio de lluminacion

Compartido L ece

Locales habitables 1/3 de h=18m /3 =6m 6 18m-0.09=17.1/3=5.7

Lotes habitables
Locales complementarios 1/4 de h = 18m / 4 = 45 m 6 18m-
0.90=17.1m/4=43m S

Posterior 1/4 deh=18m/4=4.5m

Ventilacion (minimo 17.5% del &rea en locales habitables) 450 600

110m x 0.175m="19.25 m minimo por departamento.

Ventilacion (minimo 5% del area) LS LLA VLSS

Lotes .
complementarios Lotes habitables

110m x 0.05 = 5.5 m minimo por departamento
Dotacion de agua

150 litros / 105 persona / dia (2)

2 personas por 24 viviendas x 150 litros x 2 = 7200

1/ 3 en tinacos = 2400

ALGECIRAS NO. 26




4.9.Potencialidad del Predio
Area de desplante 574.14 m X 8% (indivisos) = 45.93 m
528.21 m /120 m = 4 departamentos por nivel.
4 departamentos x 6 niveles= 24 departamentos
1.5 cajones de estacionamiento x vivienda= 36 cajones
| cajon para discapacitados x cada 24 cajones = 1.5 ~ 2 cajones
$ 1, 275,000.00 pesos x 24 departamentos= $ 30, 600,000.00
34 cajones 60% cajones chicos= 21 cajones
40% cajones grandes= 13 cajones

36 cajones x 25 m2 = 900 m2 de estacionamiento.

[

&3

BE
47 42
a3

Algg
C'IE\
B Ag

4E
il 44 10

72 =2

11

76 13
77

an 73
21

a4 3

Uso de Suelo HM 6/30

Area total del terreno: 820.20 m2

Area libre permeable (30%): 246.06 m2
Area de Desplante: 574.14 m2

Altura maxima por nivel: 3.60 m

Altura maxima: 3.60 m x 6 =21.60 m
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1351

1387

1397
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4.10. Factibilidad Financiera
Tipo de suelo = Zona Il Transicion.
M2 de construccion nivel medio= $10, 318.0043 pesos

M2 de terreno= $9,950.00 pesos. (Este precio es una estimacion de acuerdo
con los valores catastrales de la zona)

Costo del terreno= 820.20 M2 x §9, 950.00 pesos= $8,160,990.00
pesos

Costo de construccion=$ 10,318.00 pesos x 120 M2=$ 1,238,160.00
pesos x departamento

$ 1, 238,160.00 pesos x 24 departamentos=$ 29,715,840.00
Terreno + Construccion= $ 37,876,830.00 pesos
Costo de proyecto (5% construccion) = $ 1,485,792.00 pesos

Costo de supervision (3% del valor de construccion)=$ 891,475.20
pesos

Licencias y Permisos (3% del valor de construccion)=$ 891,475.20
pesos

Proyecto + Supervision + Licencias y permisos= $ 3,268,742.40 pesos

$ 37,876,830.00 pesos + $ 3,268,742.40 = $ 41,145,572.40 pesos

43 Fuente: Camara Mexicana de la Industria de la Construcciéon CMIC
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Precio de venta= $ 25, 500.00 pesos x M2
Depto. = 120 M2 x $ 19,500.00 pesos=$ 3, 060,000.00 pesos
6% de promocion y venta= $ 183, 600.00 pesos
Total= $ $3,243,600.00 pesos + 10 % valor comercial
Valor de venta x unidad= $ 3,567,960.00 pesos

24 departamentos x $ 3,567,960.00=$ 85,631,040.00 pesos
Utilidad: $ 44,485,467.60 de pesos

411. Superficie de Construccion
Area de desplante: 629 metros cuadrados.
Area por departamento: 120 metros cuadrados
6 niveles + 1 nivel de sotano

24 departamentos

4.403 m2de construccion.
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Diagrama de Funcionamiento
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5. Sistema constructivo y Acabados.

5.1.Sistema Constructivo
Cimentacion.

Por la zona en la que se ubica el predio, y buscando mantener la
estabilidad de las construcciones colindantes y de nuestro predio en el
momento de excavacion, iniciariamos con la ejecucion de muro Milan
como método de contencion.

Como elemento de cimentacion, se utilizaran pilas de concreto armado
y losa maciza. Las dimensiones de estas, resultaran del estudio de
mecanica de suelo que debera realizarse antes de comenzar los trabajos
y sera el documento que determine el nivel freatico del predio, si sera
necesario equipo de bombeo durante los trabajos de excavacion,
diametro y profundidad de pilas de cimentacion y espesor de losa para
evitar posibles temas de subpresion.

Superestructura.

El sistema constructivo es a base de trabes y columnas de concreto
armado, el cual estd pensado para distribuir las cargas a soportes a
traves de la disposicion de miembros verticales y horizontales.

Los miembros verticales estan referidos a postes o columnas y resisten
principalmente fuerzas compresivas. Los miembros horizontales estan
referidos a vigas o trabes y resisten el volteo y dan equilibrio.

44 Fuente: Materiales y Procedimientos de Construccién, Losas, azoteas y
cubiertas. Vicente Pérez Alamd. 2010

44

Con el concreto armado pueden salvarse claros de 6 a 7 metros, por lo
que, resulta ideal, ademas de ser el més generalizado en México, por lo
que se garantizada la calidad en la mano de obra especializada.

El concreto y el acero son dos materiales que juntos forman una
combinacion perfecta ya que el concreto es excelente para resistir las
compresiones y el acero es ideal para tomar las tensiones#4.

5.2.Acabados

Acabado en pisos (departamentos): Duela de madera de encino
blanco, con medidas de 17 cm x 2.40 metros sobre base de concreto. Se
utilizara en los dormitorios de los departamentos.

Puertas: Puertas con Triplay de 6 mm de espesor en ambas caras y
bastidor de pino de 1 4", Se utilizara en las puertas de intercomunicacion
de los departamentos.

Clésets: Baston de madera y hoja de triplay de 4 mm. Seran de madera
para todos los dormitorios.

Ventanas: Cristal de 6 mm sobre perfiles de aluminio. Seran ventanas
con parte fija y parte corrediza. De la misma manera, seran las puertas
de acceso a las terrazas de los departamentos.

Muros: Acabados en yeso fino, con pinturas vinilicas.

Banos: Recubrimiento de azulejos en muros, y pisos. En la losa seran
acabados de yeso con pintura de aceite
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6. Desarrollo de propuesta Arquitectonica.
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PLANTA DE ESTACIONAMIENTO
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PLANTA DE ACCESO
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PLANTA TIPO
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PLANTA DE AZOTEA
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CORTE LONGITUDINAL
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CORTE TRANSVERSAL

ALGECIRAS NO. 26

50



FACHADA PRINCIPAL
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FACHADA LATERAL
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INSTALACION HIDROSANITARIA
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7. Conclusion

El problema en México de vivienda es muy grave y se incrementa afio
con afio sin que se ofrezcan alternativas viables para su solucién.

Es labor del arquitecto conocer la problematica y proponer soluciones
inmediatas para contrarrestar los efectos negativos que este problema
genera en la sociedad mexicana.

Para esto es necesario tener una vision emprendedora y detectar los
puntos de oportunidad y desarrollo que existen y explotarlos de manera
adecuada.

Precisamente este es el fin de este trabajo, demostrar que existen zonas
en la Ciudad que ofrecen un amplio margen de desarrollo y que permiten
idear propuestas de vivienda eficientes ya sea en la Colonia Insurgentes-
Mixcoac o en cualquier otra, siempre y cuando se tomen en cuenta los
factores que determinan el tipo de propuesta adecuada al sitio.

Es importante resaltar que estas propuestas deben ser estudiadas al
maximo para asi brindar un producto que responda a las verdaderas
necesidades del sector al que pretende atender y que contengan también
disefio y personalidad pensados en el usuario.

45 Fuente: https://ovoinc.org/section-8-housing/hands-holding-house/
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Imagen 25. Vivienda*s

Se debe trabajar de manera personalizada en el proyecto y dejar atras
esas propuestas sin sentido y sin alma que solo tiene como fin producir
mas al menor costo y sin pensar en la calidad de vida de las personas
que habitaran el inmueble.

El arquitecto debe comprender que la solucién a la vivienda empieza por
responder de manera efectiva al contexto donde se ubica y a la persona
a la que se destina.
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Sitios de Consulta

Instituo  Nacional de Geografia y Estadistica, INEGI
www.inegi.gob.mx

Ordenamiento territorial www.siege.df.gob.mx
https://alure.mx/del-valle/

www.bvsde.opsoms.org
Iwww.bvsde.ops-oms.org/bvsasv/e/iniciativa/posicion/tres.pdf
VaXtuxpan. Periodismo Virtual.. EN CONCRETO
https://www.google.com.mx/maps/
https://bebefeliz.com/2012/09/claves-del-gateo-ii/

https://gastv.mx/en-rescate-del-polyforum-siqueiros/
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