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INTRODUCCION
Esta tésis es e) resultado del tranajo de vivienda y mejoramien
to urbano, llevado a cabio en el ano de 1981 por estudiantes del ta
tier "Max Cette" de 1o Pacultad de Argquitectura de la Universidad-
Macional Auvtonoma de México y lleva el tftulo general de "ES1TUDIO-
DE VIVIENDA EN £A COLONIA SAN MIGUEL TEOTONGO" (DRelegaciébn de Tata
valapa México, DL}, La investigacién fue enfoecada ha examjnar --
tos factores implfciteos en la produccién habitacivnal de la colo--
ria, wvon refercncia en espacial a las soluciones pur autoconstruc-
cifin existenten en la colonia y que alojan a la poblacién de mds -
bajos recursos econbmicos,
Lot objetivos que motivaron el estudio fueron:
- Mejorar las condjciones de vida locales, proporcionando vi---
viendas digynas ¢ higiénicas a los habitantes y con ¢l afan de
lograr un desarrollo wrbano mds armbnico en la colonia.

La rehabilitacién urbana tendiente a rescatar zonas deteriora

1

das de la colonia,
- Propiciar un uso Gplimo de la infraestructura.
- Coadyuvar al uso racional del suelo urbano de la zona,
- fmpulsar al desenvolvimiento social y la vida comunitaria.
Bste astudio se Jdivididé en seis sublemas principales correspon-
dientes a los aspoectos diguicnbes;
3 Marco Tebrico

T  La colonia San Miguel Teotonyo (datos gencerales)



JIT kKstudio de la zona piloto.

IV Propuesta de vivienda,

V  Desarvollo del proyecto ardquitecténico,

VI Anexo de {inanciamiento,

I Marco Tebrico

Para el desarrollo de nuestra investigacién fue necesario un --
marco tebrico que nos ubicara dentro de la problematica de la vi--
vienda en México y asi poder tomar decisiones con un sentido criti
co. Kn el marco teérico se hacen consideraciones sobre el problema
habitacional en México y se analizan en forma sintetica log tipos-
de mecanismos que han dado soluci6n al alto precio de la vivienda,

I1 La colonia San Miguel Teotongo (datos generales)

S¢ analiza la situacién de la colonia, las caracterfsticas par-
ticulares de su demarcacibn tecvritorial, poblacidn, medio ffsjco, -
problematica actual y tundencias al desarrollo urbano, El matevial
utilizado para este propésito incluye datos censales de 1981, y ex
pericncias directas de campo realizadas por estudiantes del taller
“Max Celto" de la Facultad de Arduitectura, donde se analizan las-
condiciones exisientes a nivel general, y asi contar con la infor-
macién necesaria para integrar el proyecto al contexto existente, -
los aspectos analizados son:

- Localizaci6n dentro de la Delegacifn Iztapalapa y respecto al

Distrito Federxal.

- Proceso histérico de la colonia.



- Factores F{sico-ambientales,

Pohlacibn,

i

- Uso actual del suclo y andlisis de la estructura urbana,

- kstado actual de las viviendas,

- Equipamiento existente,

-~ Sarvicion de infraestructura existentes,

11T Estudio de la zona piloto

- Blecei6n de la zona piloto:s Se eligi$ una zona dque fuera re--
presentativa de la colonia, los factores (ue las determinaron fue-
TOh:

- Arraiqgo

- Calidad de vivienda

- Salario

- Prestaciones

- Descripeitn de la zona‘pilotog 8e planteo la necesidad de es-
tudiar o fowdo las caracterfsticas y requerimientos de orden so---
cial, cconduwico y enltnral de la poblacién local, asf como el uso-
¢l suelo, la dnliaestructura y el equipamiento existente, Se apli
co una encoesla en gicte manzanas previamente identificadas como -
representativas de las diferentes formas habitacionales, los pun--
tos anal twados gong

~ Bxlencifn

- hocatlizacién y ltimiltes

- Poblacibn



- Servicios de Infraesiructura

- Usos del suelo

- Egquipamiento

- Lotificacién

- Vivienda

IV Propuesta de Vivienda

Se revisaron los dalos disponibles sobre las condiciones mate--
riales de la vivienda en la zona, con el fin de lograr una clasifj
cacibn y couantificacién de las distintas formas existentes, los as

pectos analizados fueron:

Materialoes que la componen

~ Densidad de conutruceién

Uso del espacio y su mobiliario

Modulacién

Tipologyias

- Normas de disefio-

Esie analisis se realizé mediante una encuesta y visitas de can
po. due determiné las caracteristicas fisicaas mds representativas-
de la vivienda existente, mismas que sirvieron para diserar los --—
prototipos de vivienda, Con esto se¢ elaboraron acciones de vivien-
da que se aplicavron a la zona de estudio, las acciones bhdsicas son:

- Vivienda nueva

- Vivienda de ampliacién

- Vivienda de remodelacién y mejoramiento



Todo esto complementado con una propuesta de mejoramiento urba-
no acorde a los patrones y caracteristicas de la zona, se proponen
eriterjios para cubrir las carencias de los servicios de infracs---
tructura v su mejoramiento,

V Desarrollo del Proyecto Arduitectédnico

Sa proponen criterios de materiales, estructura e instalaciones
con el fin de conlar con un documento que sirva a los interesados-
para poduer construir o mejorar sus viviendas,

VI Ancxo Minanciero

Por tltimo se incluye un anexo que forma un complemento y un —-
apoyo al primer documento y que es la cuestién del financiamiento-
a la habiltacién, Se estudid en relacién a los mecanismos de credi-
to existontens para la adquisicién de vivienda y ¢l financiamiento-
de Ta condtrucei6n habitacional las condiciones y limites dque es--
tog imponen a lag caracterfsticas y procio de la vivienda financia
da,

Aungane no se pretende resolver en forma general los problemas -
de la colonia, nuestra intencién ha sido la de buscar una interpre
taci 6n general diel problema, buscando arrojar elementos dque pudie-
ran contribuir en alguna medida, al entendimiento del complejo con
junto de relaciones subyacentes al problema habitacional.

Por Gllimo queremos agradecer a la U.N,A,M, y personas due con-
trivuyeron a scr posible la realizacién de nucstros estudios y re-

conocer la contcibucién ipapreciable de todos los maestros y compa



fieros por el apoyo otorgado y constante estimulo durante lo largo-
de.la carrera.

Por otro lado, esperamos que nuestras conclusiones puedan con--—
tribuir en algo a esclarecer los conflictos explicitos en las lu--
chas de reinvindicacifn que surgen en nuestra ciudad,

Los estudiantes responsables por la realizaci6n de este estudio
son: José Ray Judrez Rivera y Miquel Angel Discua Rojas con la ---
coordinacién de: Arqg. Jorge Jiménez Mufioz y Arq, Humberto Ricalde-

Génzalez,

JURADO

Arq, Jorge Jiménez Mufioz

Arg, Humberto Ricalde Génzalez
Arq, Ricard6 Camacho de la [uente
Arq, José Luis Benlliure Galén

Arq, Alejandro Sudrez Pareyon



I MARCO TEORLCO
INTRODUCCION
1) INQUILINATO

2 ) AYENTAMIENTOS IRREGULARES
Y LA AUTOCONSTRUCCION

3 ) LA VIVIENDA FINANCLADA

A fines ae 1o decada de los 308, la base ceconbmica principal -
del pafs descansuba en el sector primavio, orientada principalmen
t- hacia la exportacibén de materias primas tanto de origen agrico
la como extractiva,

La sjituacifu en que se encontraba el pals on esa época puede -
explicarse por los efectos causados en la Revolucibn de 1910-1917
y }1a inestabilidad polftica del perfodo post-revolucionario.

£l desarrollo imiugtrial de México se inicia a partir de la -
wgcada de los 40s, la polftiva econémica seguida por el Estado -
capitalista, es de apoyo decidide al fortalecimiento y postevior-
consolidacion de la industria, ademds de la descapitalizacién del
medio raral,

s asf como estos factores determinan que los cenlros de pro--
doceitn, distribucidn y consuno se manifiesten primordialmente en
el centro, ocasionads gque un alto porcentaje de la poblacién ru-
ral emigire hacia la ciudad en bhusca de los medios de producciﬁn.j
La incapacidad de la iudustria para crear [uentes de trabajo ha -

provocada e ana wasa creciente de poblacién arbana con un nivel



econbmico sumamante precario y la sobreexplotacitn de la clase o-
breva determinan la insuficiencia de ingresos de la mayorfa de la
poblacién que le impide convertirse en demanda solvente de la vi-
vienda (propia o alguilada) . Is aqui donde se presenla el proble
ma de la vivienda, inlerente a las sociedades capitalistas y se -
exprese ¢n la incompatibilidad entre el precio de la vivienda, ne
cegariamcnte alto por la cantidad de valor incorporado en ella y-
el salario que solo cubre 1a; naecesidades inmediatas del obrero.
se identifican tres tipos de mecanismos que han dado "solu----
cibn" al problema del alto precio de la vivienda; en primer lugar
la produccién de habitaciones de alquiler, que permite extender -
el periodo de amortizaci6n del capital sobre un tiempo indefinido
ya due no hay transferencia de propiedad, En segundo lugar, la -
autoconstruceién, mediante la cual el usuario produce para su pro
pio consumo, adquiriendo los materiales en la nmedida que sus in--
grasos se lo permiten y aportando en ocasiones su propia ruerza -
de Lrabajo. Por Gltimo, el precio real al nsuario ha sido abara-
tado mediante la intervencién do un capital no rentable que finan
cfa la produccién, asi como la fase de circulacién de la vivienda,
A pesar de que los tres tipos de soluciones coexisten en un momeyn
to dado, resulta ue en diferentes dpocas ha predominado uno u --

otro de ellos,



1. INQUILINATO

En la Ciudad de México, en su fase inicial del proceso de in--
dustrializacién y urbanizacién, la resolucibn al problema de la -
vivienda se realiza mediante el inquilinato, Primeramente se ---
aprovecharon las construcciones existentes antes ocupadas por la-
aristocracfa y burguesfa comercial de la colonia, dque se convir--
tieron en viviendas multifamiliares, para ser alquiladas al nuevo
proletario urbano., Por otra parte, el aumento de demanda de vi--
vienda, en relacibn a la oferta del inquilinato existcnce, favore-
cfo las ganancias de los rentistas propietarios, y en poco tiempo
se empezaron a producir fraccionamientos nuevos con viviendas mul
tifamiliares para que sean alquiladas a la clase obrera.

El patrén formal predominante de la vivienda producida fue la-
llamada vecindad, que se derivé esencialmente de la cas: colonial
36lo (que el patio de aquélla:ya'tenia precio por MZ, por lo due -
se redujo a un angosto pasillo dando acceso a una hilera de habi-
taciones, Esta disposicién arquitéctonica condicioné algunos as-
pectos ael valor de uso, tales como el tamafio de los cuartos, la-
~calidad de iluminacién y de ventilacién, ademds de carecer de sa-

nitarios adecuados,

2, ASENTAMIENTOS TRREGULARLS Y LA AUTOCONSTRUCCION,
La urbanizacién masiva, acelerada y concentrada primordialmen-

te en la capital, provocd que el trazo de aquella ciudad no co---



2

rrespondiera a las condiciones de la nueva gran industria, ni a -
su gran trdfico. La exXtencibn de la ciudad le dio a los terrenos
un valor artificial, sobre todo en los barrios del centro, éste a
veves desmes.cadamente elevado; los edificios ya construfdos so-
bre esios Lerrenos, lejos de aumentar su valor, por el contrario,
lo aisminuyen pordue ho corresponden a las nuevas condiciones y -
son derrumbados para reemplazarlos por nuevos eulricios, Ocu----
rriendo esto, e¢n primer término, con las viviendas de obreros si-
tuadas al cventro, El resultado es que los obreros van siendo des
plazados del centro a la periferfa, creando los asentamientos que
se establecen paulatinamente en los alfededores de la ciudad, des
provistos de los servicios indispensables y alejados de las fuen-
tes de trabajo y centros de abasto.

La primera condici6n general para los asentamientos autogestio
nados funcionen como una solucién habitacional para las capas infe
riores, es la disponibilidad gratuiita o a bajo precio de lotes en
la perireria que pueaan ser apropiados por familias necesitadas -
de vivienda. Péra que esto sea posible, es necesario que los te-
rrenos no sean fitiles para otras actividades que permitieran una-
valorizaci6én del capital mediante su ocupacién., Esta condicién -
estd determinada por los siguientes factores:

1) El establecimiento de zonas urbanas en terrenos ejidales y-

comunales, en el que personas ajenas a la produccién agrfco

la del ejido adquieren lotes para la habitacifn y la insta-



lacién de servicios

2) El establecimiento en tierras en la periferia de la ciudad-
que no reunan caractéristicas fisicas de habitabilidad.

3) Por Gltimo, el establecimiento ha surgido a partir de la —-
conurbanizacién y crecimiento de poblados aledafios a la ciu
dad,

Existe un sinnGmero de formas en que los pobladores se apro-—-
pian del suelo para la construcci6n de la vivienda, En el caso -
de colonias establecidas sobre terrenos ejidales y comunales, la-
forma mds comfn como se produce el campio de uso del suelo es la-
lotificacibn irregular de las parcelas agrfcolas y es adquirida -
por los pobladores generalmente por la venta a plazos; con un ---
acuerdo tdcito entre ejidatarios y pobladores, o la respaldada --
por un documento de corte totalmente ilegal., En una minorfa de -
las colonias establecidas en tierras ejidales y comunales, los co
lonos se apropiaron gratuitamente de los terrenos mediante la in=-
vagibn,

Los procesos de apropiacién del suelo por parte de los poblado
res de las colonias establecidas en terrenos gue no reunan las ca
racteristicas rfsico-ambientales de habitabilidad éertenecientes-
al capital privado. En estos casos el fraccionamiento y venta de
terrenos se realiza de manera concentrada, interviene aquf{ un -—--
agente promotor que actda como capital inmobiliario, mismo due se

responzabiliza de la concentracién de la propiedad y la subsecuen



te divisibn y venta de lotes a plazos. La inversibn inicial de -
los fraccionadores es minima tanto en la adquisicibn de los terre
nos como en la urbanizacibn. Esta situacibn no hubiera sido posi
ble sin la colaboracibdn de las autoridades que permitieron la ven
ta de lotes en fraccionamientos que no sflo violan la ley al res-
pocto, sino que también corresponde a propieaades irregulares que
en su mayorfa el fraccionador no tenia los titulos de propiedad -
an orden,

Lo que permite la irregularidad de la tenencia de la tierra en
colonias populares es la posibilidad, o m&s bien, la necesidad de
cdificar sin licencia de construceibn, o éea eredgir una vivienda-
que no cumple cen las normas minimas de reglamento,

La segunda condicibn es la construccibén de la vivienda que ge=-
neralmente se extienda durante varios afos, de acuerdo cc la ca=-
pacidad de ahorro derivado del ingreso del usuario, que invierte-
en materiales y probablemente en la compra de mano de cobra de ale
gln albafiil, y coustruye paulatinamente su vivienda; El resulta-
do final puede ser una vivienda completa y adecuada, o bien, una-
vivienda precaria hecha de materiales de deshecho.

Para que los pobladores puedan acceder a los servicios urbanos
‘bésicos, se requiere la regularizacién de la tenencia mediante la
expropiacibn del ejido o tierras afectadas, con la indemnizacibn-
debida a los ejidatarios. Ademds de una cuota por concepto de la

regularizacidn de las propiedades, asi como del impuesto predial-



al que ahora son sujetos. Los pobladores pagan una contribucibn-
a las autoridades para la introduccidn de obras de infraestructu-
ra, esto aumenta considerablemente el precio total de la vivienda
y generalmente provoca el &xodo de los habitantes originales cuyo
ingreso no les permite pagar este incremento.

Si bien es cierto que en la primera instancia, la creacibdn de-
asentamientos periféricos de autoconstruccidn permite reducir los
componentes del precio de la vivienda correspondientes a la venta
del suelo y el costo de construccidn, esta ventaja no es sino mo-
mentdnea. Aunque la fase de construccién de vivienda en dichos -
asentamientos no es propiamente de cardcter capitalista. EIl pro-~
ceso total de su produccidn no queda al margen de la acumulacibdn-
del capital, Cuando el valor de uso incorporado a esta forma ha-
bitacional empieza a mejorar mediante la consolidacidbn de¢l asenta
miento, las contradicciones inheréntes a la produccibn de vivien-
da, en una sociedad capitalista, vuelven a articularse. No sblo-
reaparecen los componentes del precio correspondientes a la renta
del suelo y a los materiales de construccibn, sino que también la
vivienda en si empieza a comercializarse en forma de venta o al--
quiler, lo que introduce la parte del precio que constituye la ga
nancia para el agente de dicha comercializacibn.

La misma vivienda autoconstruida toma un cardcter mercantil mg
diante el alquiler de habitaciones en las colonias irregulares, -

fenbmeno que en realidad corresponde a una forma de vivienda to--



talmente distinta a la vivienda autoconstruida, la razén de pro--
duccibn es claramente la valorizacidn del capital invertido. El-
objeto algquilado toma muchas formas, desde un pedazo de suelo, --
uno o 4o0s cuartos dentro de la casa del propietario o, inclusive,
una de las varias habitaciones que integran un edificio constru--
ido especialmente para arrendarse. Este Gltimo, generalmente si-
gue el mismo patrdn formal de la vecindad.

La vivienda alquilada en las colonias populares corresponde ca
da vez mis a los estratos mds pobres, esto quiere decir que los -
procesos de apropiacidn irregular ds lotes en la periferia y la -
autoconstruccidn de la vivienda no han proaucido a largo plazo ==
una solucibn generalizada de casa propia para las capas inferio--

res de la poblacidn urbana de la ciudad de México,

3, LA VIVIENDA FINANCIADA

Hasta 1964, menos del 2% de la poblacién nacional ocupaba una-
vivienda promovida por el sector pfiblico. BEsta actitud pasiva -=
del Estado al problema de la vivienda va moaiiticandose durante el
periodo de 1960 a 1976, en la que el gobierno se derine un papel-
netamente interveﬁcionista, no solo eﬂ el proplema habitacional -
sino también en la problematica urpapa en general,

Podemos localizar el primer intento por parte del Estado de mg
airicar las vondiciones de la produccién habitacional con la crea

cién del "PLoyrama Financiero de Vaivienda" en 1963. Se define co



mo agente necesario para la promocibn de vivienda de mediano y ba
jo precio, especialmente el cardcter financiero de esta interven-
cién., Como factores gue contribuyeron al inicio del "Programa ~m
Financiero" debemos mencionar lo siquiente; en primer lugar, pa=-
ra mediados de la decada 1950 a 1960 se presentaba una industria-
nacional de la construccién con intereses consolidadeos y articula
dos por su camara respectiva, la C.N.XI.C., fundada en 1957, Que em
pezd a expresar demandas concretas en relacién a la vivienda, En
segundo lugar, el creciente desajuste social producido por el de-
sarrollo urbano industrial, sobretodo en la zona metropolitana de
la ciudad. En consecuencia, se précisaba implementar mecanismos-
mediante los cuales se pudiera alentar la construccién de vivien-
da econfmica.

. Como primer paso hacia este objetivo, el gobierno bisc6 la ===
canalizacidn de capital no rentable de la Banca y de los‘otros -
sectores privados al crédito hipotecario. En 1962, se intrcduje-
ron modificandose a la Ley General de Instituciones de Crédito y-
Organismos de Crédito y Organismos Auxiliares, destacdndose los -
siguientes: Primero, se permiti6 destinar el 30% del importe del
pasivo de los depésitos de ahorros en la Banca Privada, Segundo,
se reglamenté la disposicibn de los recursos de las sociedades --
de crédito hipotecario, ddndoles mayores facilidades para la ope-
racién de instituciones de ahorro y crédito, e instituciones mu--

tualistas, Para administrar estas disposiciones financieras, se-



crearon dos organismos descentralizados: "El Fondo de Garantfa-
y Apoyo a los Créditos para la Vivienda" (FOGA)}, y "E1l Fondo de -
Operaciones y Descuentos Bancarios de la Vivienda" (FOVI", Dada-
la limitada eficacia de la Banca Privada como fuente de financia-
miento de esta naturaleza, se precisé buscar nuevas formas,.

Para 1972, se crearon los fondos de la vivienda, organismos =-
descentralizados del Estado, que se encargan no solo de otorgar -
crdditos para la adquisicién de viviendas, sino también de la ges
tién de los programas de la compra de tierras y del prefinancia--
miento de las obras de urbanizacién y construccién. Los fondos -
estdn constituidos por un impuesto del 5% sobre el monto de los -
salarios de los trabajadores o empleados, pagaderos por los patro
nes. El organismo principal es el INFONAVIT que capta y aplica -
las aportaciones del sector privado, y los otros FOVISSSTE y —-=

FOVIMI las del sector gubernamental,



IL LA COLONIA SAN MIGUEL TEOTONGO

- DATOS GENERALES,
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II LA COLONIA SAN MIGUEL TEOTONGO
DATOS GENERALES
1 LOCALIZACION ¥ LIMITES (ver plano U-0l), La colonia San Mi~-
guel Teotonqgo es un asentamiento irregular, emplazado en el drea-—
este de la Delegacién de Iztapalapa y pertenece a la zona conurba
da del centro del pafs, los limites son: (ver plano U-02)

Al Norte, La autopista México-Puebla a la altura de los kilo-
metros 16 a 18.5.

Al Sur, Se localiza la sierra de Santa Catarina considerada
como zona de amortiguamiento y Zona de conservacién

{segtn el Plan de Desavvpllo Urbano).

Al Oriente,No se tiene punto de referencia, ya que son dreas -
abiertas de zonas de caltivo,

Al Poniente, Colinda con las colonias, Lomas de Zaragoza e Iz-
tlahuacan,

De.manera mds precisa, la colonia esta ubicada al Sur-Deste de
la lfnea geogrdfica trazada entre los puntos denominados: "El Te
pozan" en el lago de Texcoco, y la Diablotita; lfnea que constitu
ye el lindero Nor-Oeste de los limites entre el Distrito y el Es~
tado de México.

Las vias de acceso son muy limitadas, dos caminos de terrace--
ria pasan debajo de la autopista México-Puebla y que se comunican
con la carretera gue lleva a Texcoco, por un lado, y por el otro,
un camino gue lleva a la ex-carcel de mujeres encontrandose con=-

la avenida Ermita-Iztapalapa,
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2. PROCESO HISTORICO

La colonia San Miguel Teotongo tiene su origen en el afio de —-
1972, en forma de asentamiento irregular sobre terrenos ejidales,

El crecimiento de la colonia se desarrolla de manera desordena
da, apareciendo distintas dreas de poblamiento que reciben el nom
bre de secciones, las primeras en surgir son: Mina de Piedra, --
Teotongo y Puente; seguidas inmediatamente por Mercedes, Ranchito
C. C, I., La Loma y Mercado en el afio de 1974,

Para 1977 nacen 10 secciones mds, con las cuales se llega a te
ner un total de 18 secciones, las nuevas secciones son:; Capilla,
Jardines, Palmas, Loma Alta La Cruz, Guadalupe Loma Alta, Rancho-~
Bajo, La Cruz, Avisadero, Corrales y Acorralado.

En 1980 vemos {ue el crecimiento llega a un limite de 5944 lo-
tes y una densidad promedio de 30,35 hab/ha., la colonia tiene --

una superficie de 2 km. cuadrados aproximadamente.

3. FACTORES FISICO-AMBIENTALES,

La orografia de la zona se cardcteriza por la existencia de un
conjunto de cerros no mayores de 500 m. de altura, en las faldas-
de los cuales hay pequenas prominencias, hondonadas y superficies
planas, su suelo es pedregoso debido a la erosién de las lluvias,
giendo basicamente arenoso; su clima es hfmedo y frfo; los vien--

tos predominantes son del Norte.
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4. POBLACION L

La poblacién hasta el afio de 1980 es de 44,475 habitantes y es
tdn agrupados en 7082 familias, Con una densidad neta de 429,93-
hab/hec.

El 60% de la poblacibén es menor de 18 afios; el 37% que repre--
senta la poblacién economicamente activa es de 19 a 50 afios y el-
13% restante son de mds de 50 afios.

Bl 66% de la poblacién unicamente tiene estudios primarios; la
pohlacibén economicamente activa estd repartida en dos terceras -~
partes en la rama secundaria (obreros y albafiiles), y la tercera-
parte ¢s de la rama terciaria (empleadés federales y comercian-—--
tes) .

En la P.E.A. el 40% esta asalariada y son los que cuentan con-
prestaciones sociales, el 60% restante esta subempleada.

El 80% de la poblacién economicamente activa percibe un ingre-
so igual al salario mfnimo, del cual se destina el 90% a la ali--
mentacién y el transporte, este tipo de gastos repercute en el --
crecimiento de ia vivienda, ya que el 10% réstante se destina a -
el agua, la luz y el gas, lo que imposibilita el acceso al merca-

do capitalista de la vivienda,

5. USOS DEL SUELO (ver plano U-03)
Bl uso del suelo es predominantemente habitacional y se estima

que ocupa el 43% de la superficie total, encontrdndose un 5% en -

lotes haldijios.
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CLASIFICACION DEL USO DEL SUELO

SUPERFICIE M2, PORCENTAJE
SUP., LOT. OCUPADA 858,754.00 43%
SUP, LOT. BALDIO 92,452,54 5%
SUP, VIALIDAD 573,457.49 29%
SUP. EQUIPAMIENTO 64,820,99 3%
SUP. BALDIA 395,961,00 20 %
TOTAL 1'985,446.,02

6. LA VIVIENDA (ver plano U-04)

La situacibén habitacional que present6 la colonia es el refle-
jo de la capacidad econfémica de la poblacién,

Se encontré que el 70% de las viviendas estdn en proceso de --
construceibn y el 30% de viviendas que no cumplen con las condi--
ciones mfinimas de habitabilidad.

La falta de recursos obliga a construir la vivienda paulatina-
mente y 8in ninguna asesorfa técnica.

Las fallas que se observaron en la vivienda son:

-La mala zonificacién de las 4reas.

~Falta de iluminacién y ventilacién,

~Falta de dreas libres,

-Mal acondicionamiento de la cocina,

-La falta de drenaje ocasiona que el servicio sani-

tario se realize fuera de la vivienda,
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-Mal uso de los sistemas constructivos.

-Empleo de materiales de mala calidad,

7. EQUIPAMIENTO. (ver plano U-05)

En la colonia se requiere urgentemente de todos los servicios-~
pGblicos. En la educacib6n, la demanda se cubre en un 16% en la -
educacién preescolar; en un 60% en ia educacién primaria; 11% en-
la educacidn secundaria, E1l comercio se cubre en un 90% de la de
manda, aunque es evidente que existen problemas de abasto, los --
mercados son improvisados y en malas condiciones,

Se hace evidente sefalar dque existé en la zona una carencia --
casi total de servicios médicos; se observé que unicamente el 40%
de la poblacién se encuentra afiliada a organismos como son el -=
I.5.5.8.T.E, y el I.M.8.5,

La falta de zonas apropiadas para la realizacién de los depor-
tes impide ge propague esta recreacién y las instalaciones exis--

tentes son improvisadas,

8, SERVICIOS DE INFRAESTRUCTURA

Es indispensable la introduccién de una red de drenaje, ya que
la eliminacién de aguas negras es realizado por medio de grietas-
o letrinas y en su defecto, la misma vfa pGblica; en épocas de -=
lluvias las inundaciones son focos de contaminacién que afectan -

la salud de los habitantes,
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Se cuenta con los servicios de eléctrificacién, pero no cubre-
en su totalidad la demanda, ya que dentro de ella se encontraron-
postes clandestinos,

Es sumamente necesario la introduccién del servicio de alumbra
do pGblico y ademds la limpia y recoleccién de basura, ya que —-—-
existen basureros que provocan altas contaminaciones,

La Direccién General de Construccibébn y Operacién Hidrdulica pu
so en vigor en el apno de 1981, un programa de introducciébn de red
primaria de agua potable, que es bombeada a tanques de almacena-—-
miento y distribuida por un ramal principal de 12" en la colonia,
este servicio es deficiente,

La colonia muestra una traza irregular y sus calles carecen de
pavimentacién, guarniciones y banquetas, provocando que el trdnsi
to vehicular sea lento.

El transporte pGblico es deficiente, aungue cuentan con el ser

vicio de la Ruta 100, peseros y taxis,
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I1IX ESTUDIO DE LA ZONA PILOTO

1 ZONAS 1HOMOGENEAS

Se agruparon las secciones con caracteristicas similares en zg
nas homogéneas que permitiera generalizar la aplicacibn de progra
mas y acciones especificas a toda la colonia

Las caracteristicas que se analizaron son las siguientes:

ARRAIGO.-Es fundamental para la regularizacibn de la tenen=-
cia de la tierra (constitucionalmente todo aquel habitante que --
cumplidos 5 afios en su lote, obtiene la prescripcibdn positiva) y-
es un requisito necesario para obtener crédito ante las institu--
ciones avocadas al financiamiento de la vivienda.

PRESTACIONES SOCIALES,-Determina la institucibn a la que el
colono tiene derecho y recurre para el financiamiento de su Vie-=
vienda, Da prioridad a la aplicacibn de acciones.

SALARIO.-Recurso econbmico con el que cuenta el habitante -
para la construccibn, ampliacibn, remodelacibn o mejoramiento de-
la vivienda. Permitir& la aplicacibn de acciones en las seccio-=-
nes con caracteristicas econdmicas similares.

CALIDAD DE VIVIENDA,-Condiciones en gue se encuentra, mate-
riales que la constituyen y el uso del espacio. Determinard las-
acciones especificas segln el estado de la vivienda. (ver tabla -
de clasificacién de zonas homogéneas).

Se clasificaron 7 zonas homogéneas que son: (ver plano U-06)

1A, COMPRENDE IAS SECCIONES TEOTONGO, C.C.I. Y CAPILIA,

Estin caracterizadas por un ingreso mayor al salario minimo y~-



a CLASIFICACION DE ZONAS HOMOGENEAS )
SE CC' ONE S ZONAS SALARIO CALIDAD DE vViv. ARRAIGO PRESTACIONES
| HOMG.| -s.m. | s.m | +s.m CANTIDADES —5 ANOS|+5 ANOS| SIN CON
LY /e ®/e REPOS. AMPL. |REM.YMEJ. *e e 8 /s */e
TEOTONGO -— 20 80 2 30 31 50 50 70 30
C.C.l. 1A - 25 75 24 T8 28 60 40 20 80
CAPILLA — T2 28 (I 4 198 T2 g 38 46 84
PALMAS 2A 7 53 40 124 577 5 9| 9 4| 59
MERCEDES 17 47 36 78 39t ige 69 3t 3¢9 [ X}
PUENTE K] 55 30 | 139 3 78 28 38 (X}
MERCADO 18 — TS 28 8 134 19 86 [ ] 43 857 o
LOMA - 100 — 24 390 63 80 20 52 40 N
GPE.LOMA ALTA — 96 4 Ire 289 50 98 5 53 AT
AVISADERO ZB — 100 — T4 126 14 100 — 38 [.¥ 4
RANCHO BAJO —_— 100 — 102 43 3 100 — 28 TR
ACORRALADD 30 42 28 100 185 25 -1 ) 8 34 68
RANCHITO C 25 63 12 24 130 (X ) 44 586 [ ] [ 4
MINA DE PIEDRA 44 56 — 40 134 17 23 77 T8 22
LOMA ALTA LA C. - 63 37 181 145 356 T3 27 54 46
CORRALES D _ 50 50 14 8 95 8 100 — 80 20
LA CRUZ 3 80 13 306 292 97 85 15 48 85
QARDINES E 45 4\ | 4 iT8 108 [ K- 04 6 63 37 ]
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un alto indice de vivienda de ampliacién y remodelacibn, su arrai
go es uno de los mds altos y el 50% de la poblacibn cuenta con --
prestaciones sociales.

2A, COMPRENDE IAS SECCIONES PAIMAS Y MERCEDES,

Se caracterizan por tener un ingreso mayor al salario minimo, -
cuenta con un alto porcentaje de vivienda de reposicibén, vivienda
de ampliacibn y remodelacibn. Su arraigo es menor de 5 afios y el
50% de la poblacibn cuenta con prestaciones sociales.

1B, COMPRENDE IAS SECCIONES PUENTE, MERCADO Y IA LOMA.

Se caracteriza por tener un ingreso igual al salario minimo, -
su vivienda es ampliacibn y remodelacidn. Su arraigo es menor de
5 afios y el 50% cuenta con prestacionaes,

2D. COMPRENDE IAS SECCIONES DE GUADALUPE LOMA ALTA, AVISADERO,

- RANCtH1O BAJO Y ACORRAIADO.

Se caracteriza por tener un ingreso igual al salario minimo, -
teniendo un alto porcentaje de vivienda de reposicibn, ampliacibn
y remodelacibn. Su arraigo es menor de 3 afios y el 50% cuenta ~—-
con prestaciones sociales.

C. COMPRENDE IAS SECCIOWES RANCIIITO Y MINA DE PIEDRA,

Se caracteriza por tener un ingreso menor o igual al salario -
minimo, teniendo un alto porcentaje de vivienda de ampliacibn, re
modelacibn y en menor grado vivienda de reposicibn, Es la zona -
mids antigua y no cuentan con prestaciones sociales,

D. COMPRENDE IAS SECCIONES DE LOMA ALTA LA CRUZ, CORRALES Y IA

CRUZ,



Se caracteriza por tener un ingreso igual o mayor al salario -
minimo. Tienen un alto porcentaje de vivienda de reposicibn, am-
pliacibﬁ y remodelacibn. Su arraigo es reciente y el 50% de la -~
poblacibn cuenta con prestaciones.

E. COMPRENDE IA SECCION JARDINES.

Su ingreso es menor o igual al salario mfnimo, tiene un alto -
porcentaje de vivienda de reposicibn, ampliacibn y remodelacibn.-
Su arraigo es reciente y menos del 50% cuenta con prestaciones so

ciales.
'
1

2, ELECCIONVDE LA ZONA PROTOTIPO,
Debido a la extensibn de la colonia fue necesario elegir -
una zona prototipo que fuera repregentativa de ella,
Se eligid la seccibn palmas clasificada en la zona homogé-
nea 2A. y comparada con la colonia presenta caracteristicas -

similares. (U-07).

TABLA COMPARATIVA

SALARIO | C. DE VIV.| ARRAIGO | PREST.
/o L) /e Yo

-SM|S.MtSM|V.RAVARIVTIR]| - £ (2-5|* 5 |InFViFOVSIOTR.

SN.MIGUEL
TEOTONGO

SECCION
PALMAS

10163{27{28|71{01:24/583|23|37|07{8C

07[{53/40/308/62|--141|80(09{33/17|48
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3, DESCRIPCION DE LA ZONA PILOTO.

3-1 EXTENSION,-La zona de estudio comprende una superficie de
4 hectdreas aproximadamente, se encuentra al centro de la seccibn
Palmas (ver plano U-07) y estd compuesta por 7 manzanas de forma-
irregular, con un total de 167 lotes. es la cuarta parte de la su
perficie total de la seccibn (17 Has,) y la extensién promedio es
de 39,265 M2,

3.2 ILOCALIZACION Y LIMITES, - Egtd localizada al Suroeste de -
la colonia y sus lfmites territoriales son:

Al Norte la calle de Alamo que es colindancia con la seccifn -
Jardines; al Sur la calle de Pinos; al Este la calle de Arrayan y
al Oeste la calle de Pino Sudrez y la calle de Tule,

3-3 POBLACION,~ La zona piloto cuenta con una poblacién de --
806 habitantes, la composicién familiar en promedio es de 5,25 --
miem/fam y existiendo 153 familias,

La densidad neta es de 382 hab/lla, y la densidad bruta es de -
206 Hab/Ha, con un hacinamiento de 5,40 Hab/lote y 1.03 Fams/lote
(Encuesta 81),

3-4 INFRAESTRUCTURA,-Se cuenta con los servicios de agua pota
ble (ver plano U-08), energfa eléctrica (ver plano U-09), care—--
ciendo de drenaje, alumbrado pGblico y pavimentacién, l

3-5 USO DEL SUELO (ver plano U-10) .-E1l 54% de la superficie -
es de uso habitacional y el 40% estd destinada a la vialidad (ver

plano U-11).
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TABLA DE CLASIFICACION DEL USO DEL SUELO
VIVIENDA mmm e e 54%
VIALIDAD mmemee 40%

EQUIPAMIENTO--- 1%

BALDIOwaecan—a 5%
TOTAL 100%

3-6 EQUIPAMIENTO,-Simultdneo a la funcién habitacional se da-
otra actividad éconémica, caracter{stica de las zonas habitaciona
les (miscelaneas, panaderfas, mercerfas, etc.) y que se ha clasi-
ficado como equipamiento menor (ver plano U-12).

3-7 LOTIFICACION (ver plano U-13).

Se encontro una diversidad de lotes que se agruparon en nueve-
tipos segdn las dimensiones de su frente y la superficie de su --
4rea, predominando los lotes de 120 M2 y frentes de 7, 8, 9y 10~

metros,

AREA DIMENSIONES
(MTS2) (FRENTE X LARGO)
75 7.00 X 10,71
100 . 8,00 X 12,50
110 9,00 X 12,50
120 8.00 X 15,00
130 10,00 X 13,00
140 7,00 X 20,00

150 8.00 X 18,50
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160 8.00 X 20,00
200 8,00 X 25,00
200 9,00 X 22,00
200 10,00 X 20,00

3-8 VIVIENDA,- Para la clasificacién de la vivienda se toma--
‘ron dos aspectos, Los de cardctex fisico (materiales de pisos, -
ﬁuros y techos) y los de uso del espacio (actividades que se rea-
lizan en ellos: cocinar, comer, dormir, etc.).

Se encontraron un total de 188 viviendas agrupadas de la gsi---

guiente manera, (ver plano U-14)

CANTIDAD  PORC. (%)

VIV. DE REPOSICION 71 38
Viv. DE AMPLIACION 8l 43
VIV, DE REMODELACION 26 14
VIV, DE MEJORAMIENTO 10 4
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VIVIENDA DT AMPLIACION.

Es una vivienda permanente pero incompleta ya que se encuentra
en proceso de consolidacidbn, Los muros son 32 tabicbdn con mezcla
teniendo refuerzos verticales y horizontales, La cimentacibén son
zapatas corridas (midximo 2 niveles)., La estructura son muros de-
carga con losa de concreto y en ocasiones lamina de asbesto., Los
pisos son de firme concreto.

Generalmente se divide en zona de dormir y preparacién de ali-
mentos; los servicios sanitarios se sitGan fuera de la vivienda =

por medio de letrinas,



VIVIENDA DE REPOSICION.

Es el tipo de vivienda que se encuentra colocada provisional--
mente, los muros son de tabicdn o piedra con algln mortero y en =
ocasiones sobrepuestos; sin refuerzos verticales y horizontales,-
No existe cimentacidn, en tal situacidén los techos son de mate-—-
rial ligero y de f&cil tendencia al deterioro como lémina de as--
besto o cartbn. Los pisos son generalmente de tierra.

Es una vivienda que se caracteriza por resgolver sus activida--
des cotidianas en un cuarto, con problemas de hacinamiento y pro-
miscuidad. E1l servicio sanitario estéd resuelto fuera de la vie=--
vienda por medio de fosas elementales (letrinas) en general, Es-

te tipo de vivienda cumple con el papel de ocupacién del predio.-



VIVIENDA DT REMODEIACION,

Es una vivienda consolidada, con problemas en su funcionamien=-
to, su indice de construccibn es alto, ya que cuenta con el &rea-
necesaria para la vivienda y en ocasiones excedida., Los muros -=-
son de tabicbdn con mezcla, teniendo refuerzos verticales y hori--
zontales, la cimentacidn son zapatas corridas (maximo 2 niveles),
la estructura son muros de carga con losa de concreto, el piso es
firme de concreto, los servicios sanitarios se sitflan fuera de la
vivienda (letrinas). La instalacibn eléctrica es definitiva, la-
instalacibn hidrdulica y sanitaria son provisionales, ademé&s cuen
ta con algunos acabados.

La orientacibn y ventilacibn son malas, no cumpliendo las nor-

mas de construccibn.
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VIVIENDA DE MEJORAMIENTO,

Es una vivienda terminada que requiere de algunas detalles pa-
ra mejorar su funcionamiento., Cumple con las normas y reglamen--~
tos de construccibn, deja ver en el disefio la participacién de al
gfin técnico o alguna mano de obra especializada contratada.

Los muros son de tabicdn con mezcla, teniendo rafuerzos verti-
cales y horizontales, la cimentacibén son zapatas corridas, su es-
tructura son muros de carga con losa de concreto, el piso es fir-
me de concreto y cuenta con todos los acabados.

ILcs servicios sanitarios se encuentran dentro de la vivienda, -

las instalaciones son definitivas., En su mayoria cuentan con dos

niveles.
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IV PROPUESTA DE VIVIENDA,

El problema especifico de vivienda que se presentd en San Mi--
guel Teotongo fue el de encontrar una solucibn, que ademés de res
ponder a los patrones socio-culturales y habitacionales de la lo-
calidad y estuviera dentro de los alcances econbmicos de los habi
tantes, tuvieran un crecimiento progresivo, asi como proposicio--
nes para ampliaciones, remodelaciones y mejoramiento de viviendas
ya construidas.

OBJETIVOS.

Los objetivos generales en términos de vivienda son los si-~--
guientes:

A) Que las viviendas fueran fdciles de construir, utilizando =~

un miaximo de mano de obra no especializada,

B) Que las viviendas fueran flexibles en su crecimiento y aco-
modaran diversos tipos de composicién familiar.

C) Que las viviendas se adaptaran facilmente a las dificulta--
des que presentara el terreno y la construccibn existente, -
sin que hubiese necesidad de cambiar de proyecto.

D) Que se pudiera sistematizar partes tales como: puertas, -~
ventanas, bafo, cocina, detalles de instalaciones (muro hfi-
medo) y constructivos.

E) Que la vivienda pueda ser personalizada por los habitantes-
mediante la construccién por ellos mismos de barandales, -~

terrazas, etc.
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CONDICIONANTES.,

Para determinar las necesidades que normaron las soluciones, -

analizaron los siguientes aspectos:

a) Normas de disefio de vivienda de los diversos organismos avo

b)

c)

d)

e)

£)

cados a la solucidn del problema, (INFONAVIT, FOVISSSTE, -
FOVI-FOGA, FONHAPO) .,

Reglamentos oficiales de construccién. (S.S.A, y D.D.F.).
Condicionantes del medio fisico. (Topografia, iluminacibtn-
y ventilacibn).

Condicionantes socio-culturales y habitacionales. (Patro--

nes habitacionales y uso del espacio en la vivienda y el mo

E3 )

biliario).
Caracteristicas de la vivienda existente en la localidad, -
(Estado actual de la vivienda).

Capacidad de 5.25 miembros/fam. (Encuesta 81).

Como resultado del andlisis antes citado se determinaron:
1. 'Las 4reas promedio por habitante y por familia,

2. Componentes bésicos de la vivienda, el uso y frecuencia,
3. Tipo de instalaciones.

4, Materiales.

5. Condiciones de seguridad y mantenimiento.
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1. VIVIENDA NUEVA,

Fue conveniente contar con una amplia gama de partidos arqui~-
tectbnicos diferentes que permitan ofrecer soluciones adecuadas,

Se requirid que estos proyectos reunan caracteristicas semejan
tes, que estén convenientemente modulados y que cuenten con el ma
yor nfimero de elementos uniformados (puertas, ventanas, escaleras,
unidades de cocina-bafio, etc.), de manera que favorezca la reduc-
cién de los costos por vivienda, se racionalicen los procesos —-
constructivos y se promueva la industrializacidén parcial o total-
de la vivienda. Esto se logra desarrollando los proyectos a par-
tir de la unidad clemental de vivienda minima. (ver plano VM-1)

Esta unidad es la vivienda que reune las &reas minimas y los -
componentes bdsicos que, al crecer de acuerdo a las diferentes po
siciones en el lote, define soluciones que satisfacen las necesi-
dades de agrupamiento de los diferentes tipos de vivienda y pre--
sentan la flexibilidad propiciada por la coordinacibn modular, --
permitiendo el empleo de un mismo partido arquitectdénico en las -
diferentes secciones de la colonia, (ver tabla ET-1)

Se desarrollaron 8 proyectos diferentes entre los que se en--
cuentran viviendas unifamiliares, viviendas bifamiliaves y vivien
das multifamiliares en uno, dos y tres niveles, estos proyectos -
presentan diferentes soluciones en relacidn a sus espacios habi--

tables.,
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1-1, UNIDAb ELEMENTAL DE VIVIENDA,

La unidad elemental de vivienda minima se determind de acuerdo
a las 4reas minimas y a los componentes b&sicos, uso, funcibn, mo
biliario, materiales, sistemas constructivos e instalaciones.

El mbdulo bisico debe cumplir los requerimientos y las normas-
fijadas, cuyos objetivos son:

A) Homogeneidgd en el conjunto.

B) Versatilidad de adaptacibn a la vivienda existente y carac-

teristicas del lote,
C) Capacidad de adecuacién a las diferentes demandas de &rea.

D) Abatimiento de costos.

La unidad elemental de vivienda minima estd, compuesta por dos-
tipos de espacios.
1, Espacio habitable,- Dormitorio, estar-comer (espacio multi-
usos) .

2. Espacio no habitable.- Cocina-bafio (nficleo servicios).
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DESCRIPCION DE IAS VIVIENDAS,

1-2, VIV. UNIFAMILIAR EN 1 NIVEL.

VIVIENDA VN1,
Elementos que la componen:

. Recdmaras (3)
. Estancia
. Comecdor
. Cocina

» Bafio

Superficie construida 68,3325 M2,

ESQUEMA DE RELACION:

EST, lace,
'

Etapas de crecimiento,

1A, Etapa.~ Aplicacibén de la unidad elemental de vi-
vienda minima, .

2A. Etapa.~ la. alternativa,- Ampliacidén del espacio
multi-usos.

2a. alternativa.- Ampliacidédn del espacio
multi-usos y una recl-
mara.

3A. Etapa.~ La ampliacidn se hard con dos recdmaras.

(ver tabla ETl Fig. A)
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VIVIENDA VN2,

Elementos que la componen:
. Recdmaras (3)
. Estancia
. Comedor
. Cocina

. Bano

Superficie construida 67.8375 M2,

ESQUEMA DE RELACION,.

K cou{/’ EST. 1“<Acc

) s
i)
(ps\

Etapas de crecimiento.

1A, Etapa.- Aplicacibn de la unidad elemental de vi-
vienda,

2A, Etapa.- la. alternativa.- Ampliacibdn del espacio
multi-usos,

2a, alternativa.- Ampliacién del espacio
multi-usos y una recé-
mara.

sA. Etapa.- La ampliacibn se hard con dos recédmaras,

(ver tabla ET1. Fig., B)
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VIVIENDA VN3,

Elementos que la componen:
. Recdmaras (3)
. Estancia
. Comedor
. Cocina
. Bafio
Superficie construida 68,3325 M2.

ESQUEMA DE RBLACION.
\ Acc

Q\ .\

REC,

()
Etapas de crecimiento.

1A, Etapa.~ Aplicacibén de la unidad elemental de vi-
vienda.

2A, Etapa,.- la, alternativa.- Amplicibn del espacio-
multi-usos.

2a. alternativa.- Ampliacibn del espacio
multi-usos y una recl-
mara.

3A, Etapa.- La ampliacién se hard con dos recdmaras.

(Ver tabla ET1l. Fig. C)
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1-3, VIVIENDAS EN DOS NIVEIES,
VIVIENDA VN4.

Elementos que la componen;

. Recmaras (2)
. Alcoba (1)
. Estancia

. Comedor

. Cocina

. Bafio

. Escalera

Superficie construida 69.345 M2,

ESQUEMA DE REIACION,

Etapas de crecimiento.

JA, Etapa.-~ Aplicacibn de la unidad elemental de vi-
vienda,

2A, Etapa,~ la, alternativa.- Ampliaciébn del espacio
multi-usos.

2a, alternativa.- Ampliaci6bn del espacio
multi-usos y una alco-
ba en 20. nivel.

3A, Etapa.—~ La ampliacibn se harid con dos recémaras-
en el 20. nivel.

(Ver tabla ET1 Fig. D)
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VIVIENDA VNS,

Elementos que la componen:

. Recémaras (2}
« Alcoba (1)
. Bstar-comedor
. Cocina

. Baifio

. Escalera

Superficie construida 69,33 M2,

ESQUEMA DE REIACION,

\\ns>

EN
sl

Etapas de crecimiento.

1A, Etapa.-~ Aplicacidén de la unidad elemental de vi-
vienda minima.

2A, Etapa.- la. alternativa.- La ampliacibn es con -
una recémara en planta
baja.

2a. alternativa.- Se ampliard una recima
ra en planta baja y --—
una alcoba en 20. Ni=-=
vel.,

3A, Etapa.- Ia ampliacidn se hard con dos recamaras-
en 20. nivel.

(Vver tabla ET1 Fig. E)
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VIVIENDA VN6,

Elementos que la componen.

. Recdmaras (2)
. Alcoba (1)
. Estancia

. Comedor

. Cocina

. Bafio

. Escalera

Superficie construida 68.835 M2.

ESQUEMA DE REIACION,

)
Acci} J--«,(coc)\ >./ ne)

-

,./‘\_

REC,

Etapas de crecimiento,

JA, Etapa.- Aplicacibn de la unidad elemental de vi--
vienda minima.

2A, Etapa,- la, alternativa.- Ampliacibn del espacio-
multi-usos,

2a, alternativa,- Ampliacién del espacio~
multi-usog y una recéma

ra en planta baja,

3A, Etapa,- Se ampliard con una recémara y una alcoba
en 20, nivel.

(Ver tabla ET1 Fig. F)
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VIVIENDA VN7,

Elementos que la componen:

. Recamaras (2)
. Alcoba (1)
. Bstancia

. Comedor

. Cocina

. Bafio

. Escalera

Superficie construida 69.33 M2,

ESQUEMA DE RELACION.

ey

Etapas de crecimiento.

1A, Etapa.~ Aplicacibn de la unidad elemental de vi--
vienda minima,

2A. Etapa.- la. alternativa.- Ampliacibn del espacio-
multi-usos.

2a, alternativa.~ Ampliacibn del espacio-
multi-usos y una recama
ra en planta baja.

3A, Etapa,- La ampliacibn serd con una recémara y --
una alcoba en 2o, nivel.

(Ver tabla ET1 Fig. G)



noe

i

L\l.l‘l

VIVIENDA

COLONIA
VIVIENDA

DE

SAN MIGUEL TEQOTONGO

NUEV A

AUTOCONSTRUCCION

DELEGACION
TALLER
MAX CETTO

IZTAPALAPA

MEXECO,D.F.

WINWEL SMPLL FIDSNA ROJAS .,
4Ol RAY JvAntI atvaRs

ARsiL sas

W I (€D}
:- v om ToTe DO '
,.b. : L] :: om ::u
P -8
B ol
. ‘ . ‘ R " it
it .’z:f;n;’\_- | t
i LS .
R A , L e 3{."
gy . {
- roveners , owramers i
ii - gii
ST |
~. { / [ E
ol I om0 o pranTa Bava !
T4 " = w el T W pea - ba i CORTE TRANSVERSAL A-A'
LR T e it SN 5T
13 vy it : pali
. ’\.ll .
! I - rov— :,' Sorreve AN “
i K !; sheew ' o : vy
L | | o v
‘ :0:'L ._Fha B " . 5 LN o v EEERE s k] : "Jr".'lj
i : i [} 5hl!"} ! [ RN
B ) " 2: T—-——--—--— B i "_‘. s | “ [T R ,.»Il; N- E‘_ .; ,ij ‘n.'t‘».f.lpt,,s I“"t"‘[
W 3 ! b i ¢ I | ==
LS 1 — —obe " i N " TN Yoo
‘ii - i g [: i‘(:i;)- Eip i ‘; ; l. I * :
!'_"... EI.-- e N EE L ¢
"“ B | I "... -
e SR fw 0o N e 8.
' v ocsdr ey e ouw PRIMER NIVEL coe
4 [ S - 1= [ 4 H o
: ' . PLANTAS ARQUITECTOXICAS FACNADA PRINCIPAL %0 08 10
TEOES PROPFLEIDN &L rapovicte
f.0.A

VN




bl

1-4 VIVIENDA EN 3 NIVELES.
VIVIENDA VN8,

Elementos que la componen:

. Recimaras (2)
. Alcobas (2)
. Estar-comedor
. Cocina

. Bafio

. Escalera

Superficie construida 69.84 M2,

ESQUEMA DE REIACION,

)

/ N N
AcaB@v\ EST-COM. ‘() oG, K- 39
4 N,
o ,)

s

Etapas de crecimiento.

1A, Etapa.~ Aplicacidén de la unidad elemental de vi-
vienda.

2hA, Btapa.~ la. alternativa.- Se ampliar& una alcoba
en 2o. nivel.

2a, alternativa,- Se ampliar& una recéma
ra y una alcoba en 20.

nivel.

3A. Etapa.- Se ampliard con una recé@mara y una alco-
ba en 3er. nivel.

(Ver tabla ET1 Fig, H)
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2, VIVIENDA DE AMPLIACION, REMODEIACION Y MEJORAMIENTO.

A modo de contar con un método que ayudara a resolver los re--
querimientos de la vivienda existente, se procedib6 a la investiga
clébn y andlisis de las caracteristicas mas representativas, selec
cionando y clasificando los diferentes tipos. Los aspectos anali
zados son:

- DENSIDAD DE CONSTRUCCION Y CARACTERISTICAS
FISICAS DEL ESPACIO.

« MODUIACION.
« TIPOLOGIAS.

. SERVICIOS.

DENSIDAD DE CONSTRUCCION Y CARACTERISTICAS FISICAS DEL ESPACIO,

Se clasificaron seis rangos en base a el &rea construida encon
trada en las viviendas.
. Vivienda en 25.00 M2,- Cuarto de usos mQltiples,

. Vivienda en 35.00 M2,.- Cocina-comedor y cuarto -
de usos mfltiples,

. Vivienda en 45.00 M2.- Cocina-comedor, cuarto de
usos mQlltiples y dormito-
rio.

. Vivienda en 55.00 M2,- Cocina-comedor, estancia-
y dos recémaras.

. Vivienda en 66.00 M2.- Cocina-comedor, estancia-
y tres recdmaras.

. Vivienda en 66.00 M2,- Cocina, comedor, estancia,
tres o més recamaras y ba
fio,.
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Se determinaron tres tipos de vivienda: vivienda de amplia---
cibn, vivienda de remodelacibn y vivienda de mejoramiento.

AMPLIACION, Es una vivienda incompleta, ya que no cumple con
el &rea requerida por los habitantes. Se encuen
tra en el rango de 25 a 55 M2.

REMODEIACION. Cuenta con el 4rea necesaria y en ocasiones se-
exceden saturando el lote.

Dentro de este Gltimo caso se encontrd otro tipo de vivienda -

que es la de mejoramiento.
A

e MEJORAMIENTO. Es una vivienda acabada, se encuentra en el ran-

go de més de 55 M2.

MODUIACION.

Se analizaron los diferentes sistemas modulares que han sido -
utilizados en la colonia, para poder definir uno que fuera congru
ente con los requerimientos de disefio.

para el efecto, se evaluaron los diversos mbédulos tebricos y -
su coordinacién en relacién tanto a la antrometria como a los ma-
teriales y sistema constructivo a utilizar. De esta forma se de~
terminaron los tres tipos de mddulos que satisfaciexon las condi-
ciones anteriores,

Los mdédulos mas comunes son: el M6dulo de 3 X 3, el M6dulo de

4 X 4y el M6dulo de 5 X 5
TIPOLOGIA DE LA VIVIENDA.

Se elabord una matriz de relacién que nos diera un panorama -
mis amplio de la forma en que el colono ocupa y construye en su =

lote. (Ver tabla de Tipologias).
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la construccibén de las viviendas generalmente siguen un proce-

so evolutivo y crece seglin sus necesidades y recursos econbmicos.

Esto nos da una variedad de formas que se clasificaron en tres ti

pos:

I) FLEXIBILE. Se trata de un cuarto cuya &rea corresponde a
la vivienda de 25.00 M2, y varia sus dimensio
nes seg(n el médulo utilizado. (Fig. A).

II) CONDICIONADO. En este caso el &rea aumenta condicionando su
crecimiento y corresponde a las viviendas de-
35,00 M2,, de 45.00 M2, y de 55.00 M2,

Se dieron cuatro

a) Horizontal,-

b) Vertical.-

c¢) Combinado. -

&) Concentrado.-

tipos que son:

La construccibn se encuen
tra ocupando el ancho del
lote. (Fig. B),

La construccibn se encuen
tra ocupando parte del -
largo del lote. (Fig. C}.

Es la combinacién de los-
dos casos anteriores, --
(Fig. D).

La construccibn se encuen
tra concentrada en algGn-
lugar del lote. (Fig. E).

III) SATURADO. En este caso el &rea construida ocupa la ma--
yor parte de la superficie del lote.
Se dieron 3 tipos que son:

1) Horizontal.-

2) Vertical,-

3) Combinado.~

Ia construccibén se encuen-
tra a lo ancho del lote. -
(Fig, F).

Cuando la construccibén se~
encuentra a lo largo de to
do el lote. (Fig. G).

Cuando se encuentra a lo -
largo y a lo ancho forman-
do una "L*. (Fig. H).
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SERVICIOS,

Con el fin de uniformizar las soluciones, se plantean elemen--
tos que puedan aplicarse a las diferentes tipologfias encontradas,
como son escaleras y el nfcleo de servicios. (Ver plano de deta-
lles D23, D24, D25).

ESCALERA D23,

Ocupa una superficie de 3.42 M2., resuelta en dos rampas, la -
anchura es de 0.90 cm. Yy cuenta con 14 peraltes que se ajustarén-
segGn la altura en cada caso.

ESCALERB Y BARANDAL

Ocupa una superficie de 3.28 M2,, resuelta en una rampa, la an

chura es de 0.90 cm. y cuenta con 14 peraltes que se ajustarédn sg

gn la altura en cada caso.

El nGcleo de servicios cuenta con una 4rea de 9.14 M2, y se dji

vide en bafio (2.35 M2) y cocina (4.70 M2).
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DESCRIPCION DE IAS VIVIENDAS.

2-1 VIVIENDA UNIFAMILIAR Dt AMPLIACION A DOS NIVELES .
VIVIENDA VAl,

Esta solucidn corresponde al mbédulo de 4.00 M. y se aplicara a
las viviendas gue se encuentren en el rango de 35.00 M2., condi--
cionado en posicibén horizontal (Fig. B3) y combinado disperso =--
(Fig. D4).

VIVIENDA VA2,

Esta solucidén corresponde al mbédulo de 4.00 M. y se aplicarsi a

las viviendas que se encuentren en el rango de 45.00 M2., condi--

cionado en posicibn vertical (Fig, Cl, C2, C3, C4).

VIVIENDA VA3,
Esta solucién corresponde al mbédulo de 5,00 M. y se aplicard a
las viviendas que se encuentren en el rango de 45.00 M2., condi-

cionado en posicibn horizontal (Fig. B3).

VIVIENDA VA4,
Esta solucibén corregponde al mbédulo de 5.00 M., y se aplicard a
las viviendas que se encuentren en el rango de 55,00 M2., condi-=-

cionado en posicibén vertical (Fig. Cl, €2, C3, C4).

VIVIENDA VAS,
Esta solucién corresponde al mbddulo de 4.00 M, y se aplicarad a
las viviendas que se encuentren cn el rango de 45.00 M2., condi--

cionado en posicibn combinada (¥iy, D1, D2, D3), horizontal

(Fig. B1, B2) y concentrado atris (F'ig. E3).
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2.2 VIVIENDA UNIFAMILIAR DE REMODEIACION EN UN NIVEL,
VIVIENDA VR1.

Se dio una variante que corresponde a los frentes del lote me-
nores de 10.00 M. (7.00, 8.00 y 9.00 M.), y se encuentran en el =~

rango de 45.00 M2 y 55.00 M2 (Fig. Fl, F2).

VIVIENDA VR4,

Esta solucidn corresponde al mbdulo de 3,00 M, y se aplicari a
las viviendas que se encuentren en el rango de 66,00 M2,, satura-
do en posicidbn horizontal (Fig. F1, F2),

VIVIENDA VRS.

BEsta solucibn corresponde al mbédulo de 4,00 M, y se aplicard a
las viviendas que se encuentren en ¢l rango de 66,00 M2, condicig
nado en posicibn vertical (Fig., Gl) y combinado (Fig. H1l, 2, H3),

VIVIENDA VR6,.

Esta solucibn corresponde al médulo de 5.00 M, y se aplicard a
las viviendas que se encuentren en el rango de mis de 66.00 M2.,-_
condicionado en posicibén vertical (Fig. Gl) y combinado (Fig. Rl,

H2, H3).



SRR Y- B9y C: wiruDY - 0 - , St A
.\, N N s . R v.' . | R
e am : Elementos que

la componen:

. Recdmaras (2)
. Estancia-comedor
« NGcleo de servicios

Superficie

construida 41.40 M2,

ESQUEMA DE REIACION.|,
=

ace
. DA
PLANTA  ARQUITECTONICA : 4
g s REC &> COME—DEST.
R I e T
- el N /
L I" A b N Lk
ST ' : N
i ',Q_E_I oo f ! 3 8 coC
¢:| =t} M :r ! : . \7T/
saon o i )
' !"1;;.1» - l /‘(
" ps
FACHADA PRINCIPAL -
zec. uo— - u___4
D 0.8 |.o 0 30
i e YYETIRY
#VIVIENDA DE AUTOCONSTRUCCION 7‘
S COLONIA SAN MIGUEL TEOTONGO DELEGACION IZTAPALAPA MEXICO,D.F E‘
é.;ﬂ—:-& TALLER MISWE L AmSly PiSCWL ADINS.
UN.AN, VIVIENDA REMODELABLE WAX CETTO Vo e AT avaRCL BivERA,




la componen:

Recémaras (3)
Comedor
Estancia
Nficleo de servicios

Superficie

construida 59.40 M2,

ESQUEMA DE REIACION.

ACC o
— j; ')
A i y\/-\
;
REC 3 CoM. &—> EST. |
- ;

&\\—///

FACHADA LATERAL

fu—— -

[ JAN 1) o W [N
ao 08 L0 20 20

TREVE PRDT LY DAy brEe Lt

VIVIENDA DE AUTOCONSTRUCCION t7sin 4
COLONIA SAN MIGUEL TEOTONGO DELEGACION IZTAPAL:A‘.P“At “tlfvxllf‘o.z?:f. . gig ‘ﬁ
-/

TALLER
JSEE RAT LuAMLI MivERS,

VIYIERDEA REUVODEL ABLE Gex cerTo o




R, t AR - By ¢ D e +
. o " e e " » Elementos que
. b (3] o ' (1) [V ci» e
RENET P s A o E ; la componen:
[ s, rma -
. L3 ~
(g -
RO 4 . Reclmaras (3)
H : - 'I . Estancia-comedor
y ¢ . e ; it + Nicleo de servicios
s N i
: 3 H 1” 1 xl
f N Superficie
: i '
construida 60.00 M2.
PLANTA ARQUITECTONICA
| i~ |
( 2 . B N 3:\'._ - ESQUEMA DE RELACION.
men s - N
. © ~ . -
Al + o vt i w . 1\-. H ‘
. !
e - =] REC.
-z il -~‘ ',
' - S~
gie ‘ ! l ’ }; 5
jaiantd A \ L AN
* gl ‘E m'. " bos —~ N
[ELEN b P ocC. -
P f i P ¥ EsST / J
H . i ik ﬂ[ con.
L : i
- ' ;:a:\‘
N Fissramsay — i acc,
CORTE TRANSVERSAL A-A' FACHADA LATERAL EBC. 1180 5::“1".:.-5“9'

[ I I RN I v

s VIVIENRDA DE AUTOCONSTRUCC'ON"’{,
7" COLONIA SANMIGUEL TEOTONGO DELEGACION IZTAPALAPA MEXIGO,D.F Y\

Tt L L ER PR TR BT TS SO S R '.j' ‘_“Q Q g)
VIV IENDA REMODEL 2B LE J

¥wry T =c¢c

B



Elementos que

la componen:

- Recdmaras (3)
. Estancia-comedor
. Ntcleo de servicios

Superficie

construida 75,00 M2,

T s = ...}_ PLANTA  ARQUITECTONICA
) ; i B ESQUEMA DE REIACION,
R S R R T
mt:“ i ’ X -lwm ’ \i
>+ L.JE ¢ = ! \1++4-i == 1 REC. ]
: ;
"t . ~ o
; - ;5 ol >
ii ot st 5! N //\/\L//—d
o g ‘ .i »'%_g J ’ goc |
ST g I . e
I PR -
i"'.‘.\ ’ § }w ﬂ”} coM.
v . B \
e 5 ; \ /
i t u‘. 3;? 12 b= l:._. =
FEN Y ‘f‘ ‘ —an 1 H Acc.
RS ;;_;) PR R | — 3
CORTE TRANSVERSAL A-A' ! FACHADA LATERAL B S R T

L3

COLONIA SAN MIGUEL TEOTONGO DELEGACION "1ZTAPALAPA MEXICO,DF
TALL ER MisuglL aabel ©10CUA ADIAY

VIVIENDA REMODELABLE Jost akT suratr mivems p

23 VIVIENDA DE AUTOCONSTRUCCIONY}?F

XA Y CTTT O




82
3. APLICACION A LA Z0NA PILOTO.

Este documento tiene por objeto: Aplicar acciones de vivienda-
popular para familias de escasos recursos mediante vivienda pro--
gresiva, remodelacién y mejoramiento de vivienda, propiciando la-
participaci6n de la comunidad en acciones de autoconstruccién y -
en general, en la realizacién de obras urbanas que mejoren sus --
condiciones de vida, las acciones bdsicas son:

VIVIENDA NUEVA
VIVIENDA DE AMPLIACION
VIVIENDA DE REMODELACION Y MEJORAMIENTO

Cada una de estas acciones incluye variantes que permiten Gi--
versificar 1os.programas de acuerdo a las caracteristicas particu
lares, principalmente las relativas a la capacidad econémica de -
los habitantes., Como alternativa para dotar de vivienda a la po--
blacién, surgi6 el planteamienfo de “La vivienda Progresiva", se-
trata de una vivienda que crece en etapas a medida de las necesi-

. dades y posibilidades economicas de los habitantes, Se plantea co
mo otra alternativa la autoconstruccién que es la forma de edifi-
car, que se realiza mediante el trabajo directo de los usuarios, -
generalmente con nivel técnico elemental, de Indole artesanal aun
cuando suele apoyarse en el trabajo especializado que contrata.

Se proponen las siguientes acciones;

Regularizacién de tenencia por escrituracién en toda la colonia. .
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3-1, VIVIENDA NUEVA ( ver plano U-16).

. Programa de vivienda unifamiliar en lotes baldios,

. Sustitucién de vivienda de reposicién por vivienda progresiva
Unifamiliar
Bifamiliar
Multifamiliar

Combinada

3-2, VIVIENDA DE AMPLIACION; La ampliacién de la vivienda se ha
rd cuando por necesidades funcionales de acuerdo a la composicion
familiar, la vivienda requiera de 1 a i dormitorios, o de otros -
espacios, (ver plano U-17)

-~ Apoyo a la vivienda iniciada y ampliaci6én de la misma ( 13 -

M2 construidos y 13 M2 libres/h).
Ampliacién en planta baja
Ampliaci6én en planta baja y planta alta
Ampliacién en planta alta

Reposicién de drea de P.B, a P.A,

3-3, VIVIENDA DE REMODELACION Y MEJORAMIENTO,- Para atender el
deficit cualitativo de vivienda, la acci6bn, comprende los siguien
tes aspectos: Higiene y saneamiento, construccién de locales des -
tinados a cocina y bafio con instalaciones bdsicas, hidrdulica y -

sanitaria, incluyendo tomas domiciliarias de agua potable o des--
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carga de aguas residuales, (ver plano U-18).
~ Apoyo al mejoramiento de la vivienda.
Remodelacién en planta baja
Remodelacién en planta baja y planta alta,
Mejoramiento en planta alta
Mejoramiento en reposicién de drea libre

Mejoramiento en planta baja y planta alta

3-4, VIVIENDA EN INQUILINATO PROGRESIVA (ver plano U-19)
- Apoyo a la vivienda iniciada y ampliacifén de' la.misma
. Vivienda de reposicibn

Vivienda de ampliacién en planta baja

. Viviendas de ampliacién en planta baja y planta alta

. Vivienda de ampliacién en planta baja y P,A.

Vivienda de ampliacién en planta alta
. Vivienda de ampliaci6n en planta alta

. Vivienda reposicién de 4rea en planta baja y P.A,

Vivienda de ampliacién en planta alta
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- APOYO AL MEJORAMIENTO DE LA VIVIENDA

Vivienda de remodelacibén en planta baja

Vivienda

Vivienda

Vivienda

Vivienda

Vivienda

Vivienda

Vivienda

Vivienda

de

de

de

de

de

de

de

de

ampliacién en planta alta

remodelacién con reposicién en drea libre

ampliacién en planta alta

remodelacibén en planta baja

remodelacién en planta alta

mejoramiento en planta baja y P.A.

ampliacién en planta baja y planta alta

remode lacién en planta baja

Viviendas de remodelacién en planta alta-

3-5 VIVIENDA COMBINADA (Vef plano U-20)

- Apoyo a la vivienda iniciada y ampliacién de la misma

. Vivienda de ampliacién en planta baja y P.A, con comercio

. Vivienda de ampliaci6én en planta baja y P.A, con taller

- APOYO AL MEJORAMIENTO DE LA VIVIENDA

. Vivienda de remodelacién en planta baja con comercio

. Vivienda de mejoramiento en planta baja con comercio

Vivienda de mejoramiento en planta baja y P.A. con comercio
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4, PROPUESTA DE MEJORAMIENTO URBANO
La propuesta de mejoramiento urbano, es un documento donde se

establecen acciones que apoyen al logro de un desarrollo urbano -
armbnico, y dque mejoren las condisiones de vida locales en sus as
pectos de servicios de infraestructura, equipamiento, uso del sue
lo y es un complemento a la vivienda propuesta., AunQue no se pre-
tende resolver en forma general los problemas, se intenta amino--
rar la demanda existente,

Para la elaboracién de las propuestas se uso una investigacién
de campo para detectar'problemas y carencias,

La colonia San Miguel Teotongo es un asentamiento desordenado-
y densamente poblado, que tiene problemas con la regularizacién -
de la tenencia de la tierra, muestra una traza irregular y sus ca
lles carecen de pavimentacién, guarniciones y banquetas, requiere
de los servicios de drenaje y alcantariilado, alumbrado p@blico, -
limpia y recoleccién de basura, vigilancia, es necesaria la insta
lacién de servicios médicos, educativos; las acciones propuestas-
son:

4-1 SUELO

- Plantear los usos del suelo especificos en la colonia.

- Regularizaci6n de la tenencia de la tierra en toda la colonia

~ Mantener la zona de amorxtiguamiento apoyandola con usos fo---

restales,

- Propiciar la utilizacién adecuada de todos los lotes baldios
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- Forestar con vegetacién abundante los espacios abiertos y ---
vias pdblicas,
- Minimizar drea destinada a velhfculos, cediendola a los peato
nes,
- Conservacién de las zonas de calidad visual, con el objeto -
de integrarlos al perfil urbano existente,
4-2 VIALIDAD
-~ Los esquemas de vialidad vehicular y peatonal se evaluaron =
con relacién al uso, funcién e imagén.
- Se propone alineamiento de las calles en toda la colonia, en
los siquientes derechos de via;
VIALIDAD PRIMARIA
27,00 mts. mdximo o seccifn existente.
12,00 mts. minimo
VIALIDAD SECUNDARIA
12,00 mts, md&ximo o seccién existente.
9.00 mts. minimo
TRANSITO LOCAL
9.00 mts. mdximo o seccibén existente,
7.50 wts. minimo /
TRANSITO PEATONAL
Menores de 7.50 mts,
- Las calles serdn trazadas, niveladas y pavimentadas con guar

niciones y banquetas, La pavimentacién de las calles vehfculares
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(trdnsito local, secundario y primario) serd a base de emulsi6n -
asfaltica con disenos especiales de vibradores para la reduccién-
de velécidad, con banquetas y guarniciones de concreto en ambos -
lados. En las calles de circulacifn peatonal se proponen andado-
res con la finalidad de fomentar la vida comunitaria, tratadas de
tal manera que se integren al contexto en gue se encuentran, Los.
materiales que se proponen son: En pisos a base de piedra del lu-
gar y arriates de piedra incluyendo banca,

4.3 SERVICIOS DE INFRAESTRUCTURA,

- Las redes de servicios se proponen a la eficiencia del servi-
cio tratando de utilizar al mdximo las caracterfsticas del -
terreno, en especial en relacién al abastecimiento de una -
potable y la red de drenaje que son por gravedad.

Se Propone;

- Introducir una red de drenaje y alcantarillado,

- Un sistema de alumbrado pGblico, se propone a base de lumina
rias tipo mensula autobalaustrada de 250 Wtts, de potencia.

- Mejorar el servicio de limpia y recolecci6n de basura en to-
da la colonia,

- Introducir el servicio de vigilancia.

- Mejorar el servicio de transporte en la colonia corrigiendo-
los errores y las deficiencias en el servicio de transporte-

piblico.



94

4-4, BQUIPAMIENTO,

Los servicios dque requiere la colonia se proponen mediante la-
creacién de un centro de barrio y que dard servicio a toda la co-
lonia, ah!f se agruparan equipamientos de demandas cotidianas como,
eduacacibn, salud, recreacién y comercio, este centro se propone-
en la seccién capilla,

- EDUCACION,- Se requieren tres Kinders de nueve aulas con cua
renta y cinco educados y la ampliacién de uno de ellos localizado
en la seccibn Palmas, Area propuesta 2000 a 2500 M2 por escuela,-
Se refuieren tres escuelas primarias con catorce aulas cada una y
con capacidad de 50 nifios en cada aula y gue funcione 2 turnos. -
Area propuesta de 2500 a 3000 M2 poxr escuela. Se requieren 2 es--
cuaelas secundarias tecnicas con 12 a 14 aulas cada una y con capa
cidad de 50 alumnos en cada una, area propuesta 2500 a 3000 M2 --
poxr escuela,

-~ RECREACION, - La falta de zonas de recreo y esparcimiento, ha
cen necesario crear el mdximo de espacios como parques y jardines
o plazas p@iblicas, se propone la creacién de un centro social y --
cﬁltural para toda la poblacién, con servicios como: gimnasio, can
chas de voley-ball y basquet-ball, esto en cuanto a la cuestifn -
deportiva; en tanto a la social y cultural se proponen servicios-
como cine, teatro,'ZOna de exposiciones, biblioteca y la posibili
dad de incluir cowmexrcio, estos servicios se proponen en lo dque se

rd el centro de barrio que incluye un pardue p@blico, se propone=-
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un drea de 6000M2, para el centro,

-~ COMERCIO,.~ Se considera que las dreas y distribucién de los-
mercados son adecuados; por lo que solo se propone mejoramiento -
de los existentes y se propone fomentar el comercio de productos-
de primera necesidad creando almacen y tiendas populares,

NOTA, -~ Todos los datos y las conclusiones se desarrollaron en
base a un andlisis crftico y comparativo de:

l.~ Normas de disefio del I.N,D,E.C,O0.

2.- Revista No. 1 de Arquitectura Autogobierno

3.- Normas para dosificacién de servicios I,N,F.O.N,A,V.I.T,

4.~ Areas requeridas por el reglamento de construccién del —-
D,D,F.

4-5 DENSIFICACION EN LOTES (ver tablas VM2, VM-3 y VM-4),
Se calculo la capacidad mdxima de alojamiento de los diferentes
tipos de lotes de acuerdo a los programas de vivienda propuestos--

(ver tablas VM-2, VM-3,VM-4),

RECOMENDACIONES PARA LOTES

. LOTE DE 75,00 M2
Se recomienda como 6ptima saturacién una familia

LOTE DE 100,00 M2
Se recomienda como éptima saturacidén dos familias

. LOTE DE 110.00 M2
Se recomienda como 6ptima saturacién dos familias

LOTE DE 120,00 M2
Se recomienda como 6ptima saturacién dos familias
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. LOTE DE 130,00 M2.
Se recomienda como 6ptima

. LOTE DE 140.00 M2
Se recomienda como &Sptima

. LOTE DE 150 .00 M2
Se recomienda como Sptima
vandose que el lote tiene
familias,

. LOTE DE 160.00 M2
Se recomienda como 6ptima
vandose que el lote tiene
familias.

. LOTE DE 200.00 M2
Se recomienda como &ptima

vandose que el lote tiene
familias.

saturacién dos

saturacién dos

saturacién dos
una aceptacibén

saturacién dos
una aceptacién

saturacién dos
una aceptacién

familias

familias

familias,
mdxima de

familias,
mdxima de

familias,
mdxima de

obser—
tres -

obser-
tres -

obser-
treg -
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1 FAMILIA

$5.25 MIEMBROS

IOM O D UL O

ISMODULOS

20M0D U LOS

33OoMODULOS

4.4 M2 CONST. POR HAB. 6.6 M2. CONST. POR HAB 8.7 M2. CONST. POR HAB. | i3.0 M2 CONST. POR HAB.
AREA | AREA |ME X |ACIAL| AREA ‘AREA luz X AC. AL| AREA ' AREA M2 xiA,c}nu.. AREA | AREA [ME X! AC. AL
CONST. | LIBRE [HAB.L. 4 i | CONST. | LIBRE 'rma.u._ % | % | CONST. | LIBRE 'HAB.L. % | % | CONST. | LIBRE [WARL| % |%
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| | i |
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M. NIWVELST | ! I T 46.5]103,.5| v.e|s1|69
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V. DESARROLLO DEL PROYECTO ARQUITECTONICO,

Este capitulo viene a ser un complemento del estudio realizado,
los objetivos principales son;

Facilitar a los interesados un documento Gtil, que de los cong
cimientos técnicos bdsicos para construfr o mejorar sus viviendas.

Mejorar el trabajo de construcci6én donde la accién profesional
de los constructores es muy escasa o casi nula,

Educar grupos que se organicen para edificar sus viviendas por
el sistema de esfuerzo propio y ayuda mutua, estimulando la acci-
é6n familiar o comunal en el planeamiento de nuevas viviendas o en

el mejoramiento de las actuales.

1. DESCRIPCION DEL PROTOTIPO,

Para la eleccién del prototipo a desarrollar se elabor$ un sis
tema de aplicacién de prototipos céon el £fn de verificar el cum--
plimiento o satisfaccién de las necesidades planteadas y asfi ele-
gir el prototipo que en bhase al sistema, satisfaciera el mayor ng
mero de requerimientos planteados.

El prototipo seleccionado fue el VN-5, que cuenta con los 8i--

guientes elementos: (ver planos arquitecténicos).

Recamaras 3 Alcoba
Comedor Estar
Cocina Bafio

Patio de Servicio
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Cuenta con una superficie construida de 69.33 M2, en 2 niveles
y su capacidad promedio es de 7 habitantes, este prototipo se ---
aplicard como vivienda progresiva, y se construira en tres etapas:

lra, ETAPA.~ Se construird la unidad elemental de vivienda,

2da, ETAPA,.- Se ampliard a una recamara y una alcoba en planta
alta.

3ra. ETAPA.- Se ampliard a dos recamaras mds.
Para la construccién de la vivienda, se analizaron los siguien

tes aspectos:

Cimentacién Estructura
Acabados Herreria y Carpinterfa
Instalaciones Costos de Obra

2. CIMENTACION (ver planos y memoria)

Serdn zapatas corridas de piedra braza y las proporciones de la
altura y el ancho dependerdn del peso calculado (ver plano de ci-
mentacién y memoria de cdlculo),

Es importante el trazo correcto y minucioso de los ejes de ci-
mentacién,

La excavacién de las cepas gerd 20 cms. mds ancha que la base-
del cimiento, es conveniente consolidar perfectamente la superfi-
cie donde se va a desplantar el cimiento, para esto se apisona el
terreno.,

Es conveniente antes de desplantar el cimiento, hacer una -

plantilla de pedacerfa de tabique, con mezcla de cal-arena, consgo
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lidandola con pizén de mano,

3, ESTRUCTURA (ver planos y memoria).

Serd a base de muros de carga, hechos de tabique de cemento, -
colocados al hilo y pegados con mortero de cmento arena y Serdn -
reforzados con castillos y cadenas de concreto armado, para aumen
tar su capacidad de carga y serdn del espesor del muro, colocandg
se a distancias relativamente cortas.

En claros de losa donde no exista muro, se reforzardn con tra-
bes de concreto de seccibn rectanqular con refuerzos de varilla -
corrugada, el armado de estas trabes se hace colocando varillas -
en la parte alta, del mismo espesor o menor didmetro y con estri-
bos de alambron de 1/4" de didmetro amarrandose con alambre reco-
cido del nfimero 18 6 20, la proporcibn del concreto serd 1:2:4,

La losa serd de concreto armado y se apoyard sobre muros o tra
bes, las varillas de refuerzo se colocardn en la parte baja de la
losa, formando una retfcula, en dos capas,

La capa inferior se colocard en sentido transversal al lado --
mds largo de la losa y lleva menor separacibén entre varillas, la-
capa Superior se coloca en sentido transversal al lado mds corto-
de la losa y lleva menor separaci6én entre varillas, cuando la lo-
sa es cuadrada, separacién de las varillas es igual en las dos ca
pas, Se amarran en sus cruces con alambre recocido del nfimero 18-

6 20, la proporcibn del concreto serd 1:2:4.
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4, ACABADOS

En pisos se colocard un firme de concreto dejando un margén de
5 cms. para tender el recubrimiento en mosaico.

Los muros interiores y exteriores serdn aplanados con mezcla -
de cal-arena en proporcién 1:5 y 1:6 y pintados con pintura vini-
lica,

En bafios y cocinas, es conveniente recubrir con algun material
de mayor resistencia que sea lavable y que impida el paso del ---
agua, se utilizard azulejo.

Los techos se aplanardn con yeso y pintados con pintura vinili

ca, excepto en bafio y cocina que se utilizard pintura de aceite,

5, HERRERIA Y CARPINTERIA (ver plano).

HERRERIA, - Los elementos de las puertas serdn: marcos y perfi-
lés comerciales, contramarco de seccifn "L" y "Z" de 1y 1% pulga
das, manguetes "T" de 1 pulgada y l4dmina de fierro acanalada # 18
al 20: estas piezas se soldan, las ventanas; marco contra marco -
de seccién "L" y "2" de 1 y 1% pulgada respectivamente y mangue-—-—
tes "T" de 1 pulgada. La escalera y barandal: serdn de perfil tu
bular, los escalones serdn con marco de d&ngulo y malla, colados -
con concreto.

CARPINTERIA,- Puertas, el marco puede ser de 3/4 de pulgada --
hasta 2 pulgadas de grueso. Los peinazos y cercos pueden ser des-

de 1% y 2 pulgadas de espesor por 10 6 15 cms. de ancho. Los ta-
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bleros pueden ser de triplay de 6 mm, y 14 mm..

6. INSTALACIONES (ver planos y memoria).

La instalacién eléctrica serd con tubo conduit ahogado en el -
concreto y cables debidamente calibrados.

La alimentaci6én de agua serd con tuberfa de fierro galvanizado.,

La eliminacién de aguas serd con tuberfa de cemento, con pen--
diente necesaria y construidos bajo tierra, para dar salida a los
deshechos y llevarlos hasta el colector municipal o a una fosa --
séptica, consta de un ramal principal al cual se le unen ramales-
secundarios de muebles sanitarios y bajada de aguas pluviales -~--
cuando el albafal desaglie en una fosa séptica, su pendiente no sg
rd mayor de 1.5% y en esos casos8 no se usard tanque elevado, las-
bajadas de aguas pluviales desalojardn sobre una coladera y a su-~
vez, al albafial, para hacer la limpieza del albanal se construi--

rdn registros de 60 X 40 cms, a cada 5 mts,uno del otro.

7. COSTOS OE OBRA (ver memoria)

Se analizaron los costos unitarios de las diferentes partidas-
de obra, obteniendose el presupuesto de la vivienda en su primera
y Gltima étapa,

Unidad elemental de vivienda
Vivienda terminada
En cada andlisis de costos se tomarén en cuenta las siguientes

parteag
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Materiales,- Cantidad por unidad que se requiere y su costo.

Mano de Obra.- Lo Que se paga por ejecutar el trabajo qué 568 =
desarrolle,

Herramienta y EQuipo.- Lo que vale su uso al desarrollar el —=
trabajo.

Con los planos de la casa se calcularon las cantidades de obra
procurando no omitir nada,

El costo final que se obtuvo qQuizd no resulte exacto, pero da-
rd al interesado una idea muy aproximada de lo que cuesta la vi--
vienda,

(los precios que se analizaron son de julio de 1984),
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INSTAIACION ELECTRICA

Carga Total Instalada = 2BOB Watts.

Factor de Demanda o Factor de Utilizacién = 0.60 a 0.90

(60 a 90 % ).

Célculo de la corriente por conductor,

\
I =- J—
En Cos #&
2308 2808
I = — - = --- -~ = 25,91 Ampers., (Calibre del
127.5 x 0.85 108,375
Corriente Corregida
ic = 25,91 Amp, X 0.70 = 18,137 Amps,

No. 10 ).

Conductores eléctricos con aislamiento tipo TW calibre del No.

hasta 20 ampers en condiciones normales,

l x 15 A

Cia, Luz -0
(1_{‘5@

OG-

Detalle del 1 x15A

2 12

Diagrama Unifiliar

DATOS .

W = Potencia, carga por alimentar o carga total instalada ex—=-

presada en Watts,

En= Tensibn 0 voltaje entre fase y neutro (127.5 volts=

220 3)
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valor comercialmente conocido como de 110 volts,

I = Corriente en amperes por conductor.,

COS ¢ = Factor de potencia (f.p.) o coseno del &ngulo formado-
entre el vector tensibn tomado como plano de referen--
cia y el vector corriente, cuyo valor expresado en cen
tésimas (0.85,0.90 etc.), en realidad representa el ==
tanto por ciento que se aprovecha de la energfa pro==
porcionada por la empresa suministradora del servicio.

Nota: Tubo Conduit flexible de PVC para 2 y 3 hilos 1 1/4" ==

didmetro y 4 y 5 hilos 1 1/2" diémetro.
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INSTALACION HIDRAULICA
Cisterna para casa habitacibn de 3 recamaras, en cuyo caso se=-
asigna una dotacién de 150 Lts. por persocna.
A) Total de habitantes (7)
B) VolGmen requerido
Dotacién Total
7 x 150 = 1050 Lts., = 1.05 M3
VolGmen Propuesto = 1600 Lts. = 1,60 M3
El disefio de la cisterna, se indican medidas interiores y to=-
mando en consideracidn piso de concreto y muros de tabicén con re
cubrimiento en el interior y se impermeabilizard el exterior, con
siderando que la altura del agua debe ocupar las 3/4 partes de la
altura total,
Tomando en cuenta que no se tiene problema con la dureza del =
terreno, ni con los niveles fredticos y con el reducido volGmen -~

requerido, para este caso el valor de la altura total interior de

la cisterna es de H = 1,60 mts.
S1i H = 1,60 Mts.

h =3/4H =3/4 (1,60)
h = 1,20 Mts.

Conociendo el volmen requerido V = 1,60 M3 y la altura méxima
de agua dentro de la cisterna h = 1.20 Mts. se obtiene el drea de
la base de la cisterna.

A=Y/ =1.60M3/1.20M2=1.33 m2
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En este caso se desea una cisterna con base cuadrada, asignén-
dole a lo ancho el valor de a= 1,00 Mts. y la base de 1.00 mts,

El carcamo no se considera a consecuencia de sus reducidas di-
menciones, todas las esquinas interiores, deben ser redondeadas -
para evitar clalquier contaminacibn y una mejor limpieza (Ver de-
talle).

Tiempo para llenar la cisterna.

d =V/3iE§UE/v 2 Hrs, Llenado

1 Hr. 3600 segs.

2 Hrs, 7200 segs.

V = 2 mts./ seq. G = Vol. Req./tiempo

G = L/seg. G = 1600 Lts./7200 sed.

G=VxA G = 0.222 L/seg. = 0,000222
6060272

d = 1,27 2

d= \/0.666'1“46"9‘

d= 0.0118m = 11.8 mm 13 wm. (%")
G.P.M. = 0.222/0.061 = 3.64

G.P.M. L/seqg./0.061

CAlculo de la bomba

Casa Habitacibn - 7 Personas

7 x 150 1lts, = 1.10 M3 1,60 M3
Capacidad - 1600
Cisterna - 1.60 M3

Tiempo 2 Hrs., = 7200 seq.
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L/S = 1600 Lts./7200 seg. = 0.222 L/seg.

Q

Altura de la columna 1.70 + 5,19 + 2,00 = 8.89 Mts.

N = Rendimiento 70,80 %

+ —

2.00 (

] )Tanque elevado

- W (Col) Q
— N. Azotea HP.=
70 (N)
8.89 (.222)
5,19 HP,.=
70 (0.75)
gJBomha HP.= 00,0375
1.70 | HP.= 1/4

.¢_Pichancha

Croquis

4.
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SIMBOLOGIA. DATOS GENERALES T e
ALIMENTACION DE AGUA FRIA CASA HABITACION (INTERES SOCIAL) i | i
AGUA CALIENTE NUMERO DE HABITANTES 7 ; } i .
TYERCA UNION GASTO DE AGUA AL DIA POR HAB. 150 LTS | e
: - ]
MEDIDOR GASTO TOTAL DE AGUA AL DIA  losoLTs | O |
VALYULA DE COMPUERTA TANQUE DE ALMACENAMIENTO |1 74LTS 7 e <! SEGUNDO NIVEL
LLAVE DE MANGUERA Y DE NARIZ CISTERNA 18600 LTS ! ; :
FLOTADOR TOMA DE AGUA MUNICIAL 13 MMS ‘ !

EL DIAMETRO DE LA TUBERIA ESDE 19 MMS
EL DIAM. PROPIO DE LOS MUEBLESES 13 MMS

|

t
NN " l
2y .

=T pLANTAS ARQUITECTORICAS'

VALVULA DE SEGURIDAD
Crtanen

HDA 0 &
SAN MIGUEL TEOTONGO
INSTALACION HIDRAULICA

reacrecto

AUTOCONSTRUCCION
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TAaLLER BISWRL ANetL RIBCUL BORIRY,
el AL RAY GydRLE AIVROS,
MAX ¢CETTO
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-
ISOMETRICO DE IRSTALACION HIDRAULICA

MUEBLE ¢ PROR CONTROL U.M.

WATER CLOSED 13 MM TANQUE LAY
FREGADERO D. 13 MM LLAVE 2 UM
LAVARO I3 MM LLAVE b UM
REGADERA 13 MM MEZCL. 2 UM '
LAVADERO 13 MM LLAVE 3 UM .
TRAMO UM L/8 G6PM .} [ [
A ) 13 MM e : §j
8 4 0.25 3.97 13 MM 1" ! H
c 7 0.40 8.35 13 MM e [ .
D (] 0.50 7.93 13 MM 172" -
E 1l 0.60 9.52 19 MM Y24 = =~|
’ CALENTADOR "
.
*
TOMA w
DOMICILIARIA L .

¥C1
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INSTATIACION SANITARIA

-El didmetro de water closed se propone de 100 mm, por ser di-
recta a la fosa séptica.

~La salida de la camara de oxidacibn (fosa sept) al pozo de ab
sorcién se propone de 150 mm, (ver detalle).

~La salida del registro coladera (2) al pozo de absorcibn se-
propone de 100 mm, (ver detalle)

_La fosa séptica tiene una capacidad de 16 a 20 personas (ver-
detalle).

~-La descarga serd de 150 Lts. por persona al dia.

~-La tuberia de la bajada de aguas pluviales se propone de 50 -
mm, el 4rea de azotea (36 mz.).

~La pendiente de la tuberia serd 1.5 %

~Las tuberias propuestas (salida fosa sépt. a pozo de.absor--=-
cibn y el 2% registro a pozo de absorcibn contemplan la posi-

bilidad de una 2a. descarga o una 2da, vivienda como m&ximo.
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-~ TUBO VENT. @ 38MM.
FREGADERO @ PROR 38MM,
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et
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* FIRME OE w‘c.j
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e
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10.~

1l.-

12.-

13.-

1l4.~-

15.-

PRESUPUESTO DE IA U.E.V.M.

Partidas
Trabajos Preliminares
Limpia y deshierbe

Trazo y niveles

Cimentacibn

Excavacibn de cepas a
mano

Plantilla de concreto

Cimbra y descimbra en
fronteras

Zapata de mamposteria
de p/braza

Anclaje de castillos
Pasos en cimentacibn
Dala de desplante
Impermeabilizante

Relleno de cepas con
prod. de exc.

Registro de tabicon
Tuberia de concreto

Excavacibn y relleno

Estructura

Muro de tabicon
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M2

M2

M3

M2

M1

M3

Pza,
Pza,
M1
M1

M3

Pza,
M1

M3

140.00

140,00

25.24

19,29

20,70

8.24

13.00

5,00
29.40
29,40

16.83

2,00
10.00

14.99

29.49

Unidad Cantidad P.Unit,

18.55
83.45

Total $

381,81

1344 .88

60.06
3,992.11

1670.00
85.73
767.06
122.64

213.29

4239.51
290.10
381l.81

Total §

811.79

Importe

2,597.00
11,683.00

14,280.00

2,636.88

25,942.73

1,243.24

32,894.98

21,710.00
428.65
25,551.56
3,605.61

3,591.80

8,479.02
2,901.00
5,714.51

141,699.98

23,939.68



Partidas Unidad Cantidad P.Unit.
16.- Castillos y Cadaenas M1l 27.64 767,06
17.- Trabes (acero,concr. Pza, 2,00 6980.08
y cimbra)
18.~ Losa (acero, concreto M2 20,17 3198.29
y cimbra)
Total $
Firmes y Pisos
19.~ Firme de concreto M2 19.29 398,91
Tolal §
Ceolocaciones
20.- Lavadero Pza, 1,00 5800.86
2I.- Accesorios de bafio Jgo. 1.00 91.98
22,.- Botiguin Pza, 1,00 564.92
23,- Coladeras Pza. 4,00 299.36
24 .- Ventanas Pza, 3.00 405,58
25,- Puerta " Ppza, 1,00 641,09
26.~ Puerta bandera Pza, 1,00 756.90
27.~ Soportes de calentador Pza, 1,00 311.87
Total $
Acabados en Pisos Muros y Techos
28,~- Aplanado de yeso en techos M2 25,06 230,60
29.~ Aplanado de mezcla fino ﬁ2 29.49 307.98
{int.)
30.- Verificar vanos de ven- . M1l 35.42 194 .19

131

tana

Importe
21,201.53

13,960.16

64,509,500

123,610.87

7,694.97

7,694.97

5,800.86
91.98
564.92‘
1,197.44
1,216.74
641.09
756.90
311.87

l0,581.18

5,778.83

9,082.33

6,878.20
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Partidas Unidad Cantidad P.Unit. Importe
31,~- Bogquillas de mezcla int. Ml 47.16 126.43 5,962.43
32,- Azulejo en bafio y coci- M2 6.47 650,93 4,211.51

na {(muros)

33.- Boquillas de azulejo M1 1,00 225.13 225.13
34,- Piso de Mosaico de pasta M2 19,29 1005.76 19,401,.11
35,~ Zoclo de pasta M1l 13.45 386,70 5,201.11
36.~- Azulejo en piso de ba- M2 1.20 5B4.32 701,18

fio (reg.)
37.~ Sardinel de concreto Ml 1.00 939.45 939.45

Total $ 58,381.28

Pintura
38,- Vinilica en techos M2 18.01 162.91 2,934,00
39.- Vinilica en techos mezcla M2 29.49 169.85 5,008.87
40.- Esmalte en cocina y baflo M2 23.78 196.27 4,667.30
41.- Esmalte en puerta Pza, 1.00 322.79 322.79
42.- Esmalte en puerta bandera Pza, 1.00 605,04 605.04
43.- Esmalte en ventana Pza, 3.00 222.85 668.55
44 .~ Esmalte en base calentador Jgo. 1.00 121.20 121.20
45,.- Esmalte en marco y contra Jgo. 2.00 168.06 336.12
Total § 14,663.87
Herreria
46, - Ventana Pza. 1,00 3000.00 3,000.00
47.- Ventara en bafio Pza, 1.00 3000.00 3,000.00

48.~ Puerta Pza. 1.00 6000.00 6, 000,00



49,-
50,-

51,-

52,.-
53.-
54.-
55.~

56,.,-

57.-
58.-
59.~
60.-

6l.-

62.-
63.-

64.-~

Partidas
Puerta de serv.
Cerrajdria

Vidrieria

Muebles de Bafio
Taza

Lavabo

Regadera
Coladeras

Botiquin

Instalaciones

Eléctrica

HidraQlica y sanitaria

Calentador

Fosa séptica

Pozo de absorcibn

Limpieza

Limpieza gruesa de obra

Limpieza General

Camibn

133

Unidad Cantidad

Pza. 1.00
Pza. 2.00
M2 6.09
Pza,

Pza. 1.00
Jgo. 1.00
Pza, 3.00
Pza. 1.00

Salidas 17.00

lSalida 8.00
| Pza, 1,00
Pza, 1.00
Pza. 1.00
Jor. 1.00
Jor. 1.00
Viaje 1.00

P.Unit.
9000.00
923,00
1707 .05

Total §

1.00 11200,00

3200.00
770.00
145,00

1500.00

Total $

2048,54

Total $

38,17
47,72
4500,00

Total §

Importe

9,000.00
1,846.00
10, 400.80

33,246.80

11,200.00
3,200.00
770.00
435,00
1,500.00

17,105.00

34,825.18
82,492.,80

9,220,00
60,386.78
12,257.17

199,181.93

38.17
47.72
4,500.00

4,585.89
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Trabajos Preliminares 14,280.00
Cimentacibn 141,699,98
Estructura 123,610.87
Firmes 7.694.97
Colocaciones 1l0,581.18
Acabados 58,381.28
Pintura 14,663.87
Herreria . 33,246.80
Muebles de Bafio 17,105.00
Instalaciones 199,181.93
Limpieza 4,585.89

Total $  625,031.77



2.

10.

1.

12,
13.

14.

15,

135

PRESUPUESTO DEL PROTOTIPO VN-5

Partidas
Trabajos Preliminares
Limpia y deshierbe

Trazo y niveles

Cimentacibn
Excav. de cepas a mano
Plantilla de concreto

Cimbra y descimbra de
Fornteras

Zapatas de mamposteria
de p/braza

Anclaje de castillo
Pasos en cimentacibn
Dala de desplante
Impermeabilizante

Relleno de cepas con
Prod. de exc.

Registro de tabicon
Tuberia de concreto

Excavacidn y Relleno

Estructura

Muro de tabicon ligero
(8 X 13 X 26)

Unidad Cantidad P.Unit. Importe
M2 140.00 18.55 2,597.00
M2 140.00 83.45 11,683.00

Total § 14,280.00
M3 52.44 3Bl.81 20,022,111
M2 60,30 1344.88 81,096.26
M1 61.80 60,06 3,711.70
M3 19,58 3992,11 78,203.28
Pza, 27.00 1670,00 45, 090.00
Pza, 5.00 85.73 428,65
Ml 8l.65 767.06 62,630.44
Ml 75.35 122.64 9,240,92
M3 32.86 213,29 7,008.70
Pza, 2,00 4239,51 8,479.02
M1 lo.00 290.10 2,901,00
M3 14,99 381.18 5,713.88

Total $ 324,525.96
M2 208,30 811.79 169,095.85
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17.-

18.-

19.-

20.-

21.~

22.~

23.-

24 .~

25,.-

264~

27 .-

28.~

29, ~

30.-

31.-

32:‘

33.-

34.~

130

Partidas Unidad
Casgtillos y cadena de am. M1
Cimbra comlin en trabes M2
Acero de refuerzo en trab. Ton.
Concreto en trabes M3
Cimbra comln en losas M2
Acero de refuerzo en losas Ton,
Concreto en losas M3
Firmes en piso y Azotea

Piso de concreto escob. M2
Firme de concreto M2
Entortado en azotea M2
Chaflanes en azotea M1
Impermeabilizante M2
Colocaciones -

Lavadero en patio de serv. Pza.
Accesorios en bafio Jgo.
Botiquin Pza.
Coladeras ‘ Pza.
Ventanas Pza.
Puerta principal Pza.
Puerta bandera Pza.

1

Cantidad P.Unit.

173.02
5,20
0.092
0.192
68.39
1.03

6.77

9,92
30.68
31.68
26.25

31.68

1.00
1.00
1.00
5.00
12,00
1.00

1.00

767.06
683,18
72000.00
19706.45
373.25
95331.09
19706.45

Total §

499,69
398.91
244,54
191.21
750.00

Total §

5800.86
91.98
564,92
299.36
+405.58
641,09

756.90

Importe
132,716.72
3,552,53
6,624.00
3,783.,63
25,526.56
108,200.78
133,412.66

582,912.73

4,956,92
12,238.56
7,747.02
5,019.26
23,760.00

53,721.,76

5,800.86
91.98
564.92
1,496.80
4,866,96
641.09

756.90



35,

36.~

37.-

38.-

39.-

40.~

4.~

42 ,-

43 .-

44 .~

45.~-

46.-

47.-

48, -

49.-

50.-~-

51.-

52,-

Partidas
-Escalera
Barandal
Escalera marina

Soportes de calentador
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Unidad Cantidad

Pza.

Pza.

Pza.

Pza,

Acabados en Pisos Muros y Techos

Aplanado de Yeso

M2

Aplanado de mezcla fino ext. M2

Aplanado de mezcla fino int., M2

Vanos de ventana (verif)
Boguillas de mezcla (Int
Bogquillas de mezcla (Ext

Azulejo en baflo y cocina
en muros

Boquillas de azulejo

Piso de mosaico de
pasta 20 X 20

Zoclo de pasta 10 X 20
Azulejo en piso de bafio

Sardinel de concreto

Pintura

Pintura vinilica en te-
chos y trabes

Pintura vinilica en mu-
ros int.

.)
.)

M1

Ml

M1

M2

Ml

M2

Ml

M2

M1l

M2

M2

1.00

1.00

10.00

1.00

60.34

103,02

141.78

79.08

66.16

57.68

6,47

1.00

56.77

60,85

1.20

1.00

54.18

121.39

P.Unit.
756,90
115.81
114.87
311.87

Total §

230,60
387.86
307.98
194,19
126.43
148.17

650,93

225,13

1005.76

386.70
584.32
939.45

Total S

162,91

169.85

Importe
756,90
115.81

1,148.70
311.87

16,552,79

14,457.46
39,957.33
43,651,22
15,356.54
8,364.61
8,546.44

4,211.51

225.13

57,096,99

23,530,69
701.18
939.45

217,038.55

8,826.46

20,618.09



53.

54.

55.

56.

58.

59.

60.

6l.

62.

63.

64.

65.

66,

67.

68.

69.
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Partidas Unidad Cantidad
Pintura vinilica en fach. M2 81.04
Pintura de Esmalte en =~ M2 23.78

cocina y bailo

Pintura de esmalte en - Pza. 1,00
puerta de herr.

Pintura de esmalte en- Pza. 1.00
puerta de serv.

Pintura de esmalte en - Pza, 11.00
Ventanas

Pintura de esmilte en =~ Pza. 1.00
barandal
Pintura de esmalte en = Jgo. 1.00

Escalera marina

Pintura de esmalte en - Jgo. 1.00
bases de calentador

Pintura da eamalte en - Jgo. 2,00
marco y contra marco

Pintura de asmalte en - Pza. 1.00
2scalera

Heoreria

Ventana Pza.. 10,00
Ventana en bafio Pza. 1.00
Puerta Pza. 1.00
Puerta bandera Pza. 1.00
Escalera bza, 1.00
Barandal Pza. 1.00

Escalera marina Jgo. 1.00

P,Unit,.
190.75

196,27
322.79
605.04
222.85
207.23
150.06
121.20
168,06
605.04

thal $

3000.00
3000.00
6000.00
9000.00
42000.00
5625.00

1000.00

Importe
15,458.38

4,667.30

322.79

605,04

2,451,35

207,23

150.06

121.20

338.12

605,04

54,369.06

30, 000,00
3,000.00
6,000.00
9,000,00

42,000.00
5,625.00

1,000.00



70,~

71.-

72.-

73.~

74.~

75.-

76, -

77.-

78.-

79.~

80, ~

8l,-

82,.~

83,~

84.-

85.-

86,

Partidas
Cerrajeria

Vidrieria

Carpinteria
Puerta en recamara

Puerta en bhaifio

Muebles de bafio
Taza

Lavabo
Regadera
Cespol coladera

Botiquin

Instalaciones

Eléctrica

HidraGlica y sanitaria

Calentador
Bomxba

Tinaco

Bases de tinaco
Cisterna

Fosa Séptica
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Unidad Cantidad

Pza.

M2

Pza.

Pza.

Pza.
Pza.
Pza.
Pza.

Pza.

Salida
Salida
Pza.
Pza,
Pza.
Jgo.
Pza.

Pza.

2

3.00

1.00

1.00

1.00

1l.00

1.00

l.00

30.00

8.00

1.00

1.00

1.00

1,00

1.00

1.00

P.Unit.

923.00

Total $

20000,00
20000,00

Total $

11200.00
3200,00
770.00
580.00
1500,00

Total §

2048.54
lo311.60
9220.00
I0392.00
21000.00
2455,07
32512.05

60386.17

Importe
1,846.00
25,617.86

124,088.86

60, 000,00
20,000,.00

80,000.00

11,200.00
3,200.00
770,00
580.00
1,500,00

17,250.,00

61,456,21
82,492.80

9,220,00
10,392.00
21,000.00

2,455.07
32,512.05

60,386,17



Partidas

87.~ Pozo de absorcibn

Limpieza
88.~- Limpieza General

89.- Camibn

140
Unidad

Pza.

Jor.

Viaje

Cantidad P.Unit.
1.00 12257.67

Total §

3 85.89
1.00 4500.00

Total $

Importe
12,257.67

292,171.97

257.67
4,500,00

4,757.67
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Trabajos Preliminares
Cimentacibn
Estructura

Firmes, Pisos y Azotea
Colocaciones

Acabados

Pintura

Herreria

Carpinteria

Muebles de Bafo
Instalaciones
Limpieza

Total $§

14,280.00
324,525.00
582,912.73

53,721.76

16,552.79
217,038.55

54,369.06
124,088.86

80, 000.00

17,250.00
292,171,97

4,757.67

1'781,668,10
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VI ANEXO FINANCIERO,

INTRODUCCION,

El anexo financiero pretende ser un documento de apoyo para la
realizacibn de programas de vivienda, y que sea (til a las perso=-
nas gue tienesn acceso a los diferentes organismos que otorgan fi-
nanciamiento para vivienda ds interés social.

Para ajuecllas personas que no cuzntan con prestaciones socia--
les se propon2 la produccibn d2 vivienda a través de cooperativas,
considerando que pued= ser un instrumento gque psrmita organizar -
la produccibn de viviendas adquiriendo los insumos en conjunto --
(parque de materiales).,

Este anaxo presenta un panorama genaral de los organismos que-
actualmente otorgan financiamiento y a manera d= orientacibn a --
las personas interesadas, indicando los trAmites y requisitos ne=-

casarios para el otorgamiento da crédito.
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1. FONHAPO.

1-1 ANTECEDENTES,

En el afio de 1981, es constituido el Fideicomiso de Habitacio-
nes Populares (FONHAPO); que tiene como fideicomitente, el Gobier
no Federal, por conducto de la Secretaria de Programacibn y Presu
puesto, que a su vez tiene como fiduciario al Banco Nacional de ~
Obras y Servicios POGblicos (BANOBRAS). Esto con la finalidad de-
promover acciones de vivienda de interés social,

El patrimonio del fideicomiso estid integrado:

a) Con los activos del FONHAPO (31 de dic. de 1980).

b} Con las aportaciones de cualquier tipo que efectha el Go--
bierno Federal, los municipios, entidades plGblicas o priva
das.

¢) Con los recursos provenientes de las operaciones del fideji
comiso,

d) Con los requerimientos gue se obtienen de las inversiones-

de fondos existentes del patrimonio fideicomitivo.

v

e) Con cualquier otra operacibn, bienes, muebles o inmuebles-
que por cualquier tftulo legal adquiera el fideicomiso.

Bl fideicomiso tiene como campo de accibn los nGcleos de pobla
cibn que sus percepciones alcancen hasta 2.5 veces el salario mi-
nimo, principalmente 2n el sector de los no asalariados. No ac--
tGa como promotor ds vivienda, sino que s=2 dediéa a acreditar or-
ganismos pfiblicos y privados para la construccidn de viviendas a
sus beneficiarios, su funcionamiento estd enfocado a la atencidn-

de problemas de sociedades cooperativas.
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Las funciones encomendadas al fideicomiso son:
a) Adquisicibn de terrenos para la construccibn de vivienda.

b) Urbanizacibn con o sin adquisicién de terreno para construg
cibn de vivienda.

c) Construccibn de vivienda progresiva.
d) Mzjoramiento de vivienda existente.

e) Financiar programas ds parques de materiales, que se inte--
gren comd apoyo a la vivienda popular,

f) Financiar la construccidn o adquisicibn d2 viviendas o con~
juntos habitacionales populares, para que sean poseidos en-
arrendamiento.

En los programas C.D.E. principalmente, caba la modalidad da -

la autorconstruccibdn.
1-2 REQUISITOS.

Los sujetos d=2 crédito que reconoce el fideicomiso son los si-

quientes:

a) Organismos pertenecientes al sector pGblico federal,

b} Bntidades pGblicas de orden federal, estatal o municipal.

c) Sociedades cooperativas,

d) Instituciones bancarias.

e) Grupos organizados legalmente,

1-3 CARACTERISTICAS DEL CREDITO.
A fin de establecer las condiciones diferenciales a que estd -
sujeto el otorgamiento de créditos, se han distinguido los si~---
guientes niveles de operacibn, sobre la bhase de que, para el ejer

cicio de 1984, el tope maximo para el financiamiento de acciones-
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de vivienda ser8 el que equivale a 2000 veces el salario minimo -
diario vigente en la localidad.

Dicho tope miximo se conceptualiza como el costo total de la -
vivienda incluyendo terreno, urbanizacibn, edificacidtn e indirec-
tos, independientemente absorbe la totalidad del crédito o sola--
mente la comparte,

El punto de partida para determinar las solicitudes de acredi-
tamiento lo constituye el andlisis d= la factibilidad financiera-
del proyecto que presentard al fideicomiso el organismo solicitan
te, acompafiado de la solicitud de financiamiento respectivo,

Las politicas fundamentales gue definen las modalidadas desl --
crédito para vivienda son:

a) El monto do las amortizaciones serd fijo o creciente, paga-
dero por mensualidades vencidas, a partir del momento en que sea-
terminada la vivienda,

b) El crédito otorgado serd flexible con crecimiento anual de-
10% en la tasa da interés.

c) Las amortizaciones de capital sern anuales y los pagos co-
rrespondientes a los financiamientos serdn mensuales. Lo0s pagos-
se hardn en base a un porcentaje fijo.

d) Se establecen ~omo ohligatorios durante el perfodo d4a amor-
tizaci6n, dos tipos de seguros, que serdn cubiertos por el propio
benaficiario: el d= vida y el de proteccibn de dafos.

e) En ningfin caso el beneficiario aportard cantidad mayor al -
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30% de sus ingresos nominales, para cubrir las cuotas de amortiza
cibn, interés y seguros.

f) Cuando el organismo acreditado deje de cubrir al fideicomi-
so mis de dos mensualidades, entrar8 en estado de mora y se debe-~
r& cubrir adicionalmente una sobretasa dz21 5%. En caso de que en
90 dfas se deje de cubrir las aportaciones, el fideicomiso rescin
dir8 el contrato de crédito.

g) Las tasa se cobrardn sobre saldos insolutos anuales y ten--
dr&n un carficter flexible y diferencial en funcién del monto de -~
inversibn que serd financiado.

h) El plazo mdximo de amortizacibn ser& de 20 afios.

i) Enganche del 10% (con excepcibn de parquass de materiales) -
en cuastibn de vivienda.

1-4 NORWMAS DE DISERNO.

Dado que el fideicomiso FONHAPO no construye viviendas carece-
de normas técnicas y de disefio para su construccibn, las normas -
en que se basa, para la aceptacibdn de proyectos, son las que fija
el reglamento de construccibn del Departamento del Distrito Fede-
ral,

La vivienda minima deberd contar por lo menos de una pieza ha-

bitable con sus servicios completos de cocina y bafio.
DIRECCION:
FONHAPO: HOMERO 203

COL, POILANCO



PROGRAMA

A)

B)

c)

Lotes y/o
servicios

Vivienda
progresiva

Vivienda
mejorada

1-5 CUADRO DE FINANCIAMIENTO,

COSTO MAXIMO PRESTAMD DESCUENTO TASA DE PIAZ0O MAXIMO
POR ACCION GRUPO SOCIAL OTROS MENSUAL INTERES DE AMORTIZA-
V.S.M.D, AL CION.
SAIARIO.
535 90% 85% 21% 9% 20 afios
2000 80% 75% 55% 15% 20 afios

868 20% 85% 21% 9% 20 afios

ENGANCHE

1o%

10%

10%

LYY
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2, FOVISSSTE,

2-1 ANTECEDENTES.

El FPOVISSSTE se funda el 28 de diciembre de 1972 dentro del -
Instituto de Seguridad y Servicios Sociales para los Trabajadores
del Estado (ISSSTE), con lo cual aprovecha asi la experiencia en
materia de créditos hipotecarios para los trabajadores pGblicos -
que el instituto venia otorgando.

Esto tiene lugar al adicionarse la Fraccibn XI, Inciso F del-
Apartado B, Artficulo 123 de la Constitucibdn Politica de los Esta-
dos Unidos Méxicanos. Con esta disposicibn el Estado, en calidad
de patrdn o empresa que emplea una fuerza de trabajo tiene la ~---
obligacidn expresa de proporcionar vivienda a los trabajadores a
su servicio,

El fondo . de la vivienda IéSSTE ge integra;

A) De las aportaciones guincenales del 5% que las entidades u
organismos phblicos hacen sobre su sueldo bdsico o salario, (De-
donde se constituyen dos tipos de ahorro; fondo de ahorro a la vi
vienda y fondo de ahorro particular),

B) De las recup=raciones o rendimientos de sus inversiones pro
pias asf{ como de los bienes y derechos adquiridoas por cualquier -
titulo.

C) Con los rendimientos cque se obtengan de las inversiones de-
los recursos a que se refieren las fracciones anteriores.

El otorgamiento de créditos se efectfia, dando preferencia a --

los traba jadores de bajos ingresos econbmicos. Y se consideran -



sujetos de cr&dito a los trabajadores que prestan servicio a los-
Poderes de la Unibn, al Gobierno del Distrito Federal y a los Or-
ganismos PGblicos.

Los recursos del Fondo se destinarén:

a) Adquisicibn de terrenos para la construccibn de viviendas o
conjuntos habitacionales,

b) Adquisicibn en propiedad d= habitaciones, incluyendo las su
jetas en condominio,

¢) la construccibn, reparacibn, ampliacibén o mejoramiento de -
sus habitaciones,

d) Financiamiento da la construccibn de conjuntos habitaciona-
les.

e} El pago da pasivos c&ntraidos por los conceptos anteriores.

2-2 REQUISITOS.

a) Ser titular de depbsitos, por aportacibn dal Estado o volun
taria, con un minimo de 6 meses ds antiguedad.

b) No ser propietario dz otra vivienda ni el trabajador ni su-
cbnyuge, ni los hijos menores de 18 afios,

¢) Tenar a su cargo, en forma estable una familia.

d) Tener ingresos suficientes para que la amortizacidbn mensual
corresp.ndiente al crédito no exceda al 30% dzl sueldo bdsico men
sual, a menos que haya ingresos conyugales.

2-3 CARACTERLSTICAS DYL CREDITO.

a) No se da enganche por ninglin concepto.
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b) Devengard un interé&s del 4% anual sobre saldos insolutos, -
capitalizables mensualmente,

¢) En lo que se refiere a créditos para adquisicibn o construc
cién de vivienda los plazos serén de 10 a 20 afos, ds acuerdo con
los ingresos del trabajador. En créditos para reparacibn, amplia
cibn o mejoramiento o para retencibn d2 pasivos, el plazo podrd -
sar menos de 10 aios.

d) El pago s2 har& con amortizaciones que el fondo establecerd
en propourcibén dz21 salario del trabajador.

e) El pago d= la amortizacibn serd del 30% d=1 salario bidsico-
que percibe el trabajador,

Cuando el trabajador reciba incremento a su susldo o salario -
b4sico, automidticamente s= aplicari el porcentaje citado en el in
ciso anterior,

f) E1 fondo vigilar& que s=2an dascontados ds los sueldos o sa-
larios bdsicos de los trabajadores, las sumas ssfaladas,

El fondo proporcionard créditos a los trabajadores de acuerdo~
a la siguiente estructura.

NUMZRO DE VECES EL SALARIO MINIMD
HASTA 1.0 VECES.

DE 1.00 IIASTA 1.25 VECES S
DE 1.26 IIASTA 1,50 VECES S.
DE 1.51 HASTA 1,75 VECES S.
DE 1.76 AASTA 2,00 VECES S,

M.
M.
M.
M.
El mayor porcentaje d2 los créditos, se canaliza hacia los es-

tratos de ingresos menores de 1.5 veces el salario minimo,



2.4 NORMAS DE DISERO,

El FOVISSSTE ha definido el concepto de mbdulo social de vi---
vienda, como un modalo viable para atender las demandas de esta.-
En el concepto de mbdulo social de vivienda se han tenido en cuen
ta las evaluaciones de programas habitacionales ya realizados; se
fomenta el disefio de sub-unidadeshabitacionales que vayan de 250~
a 300 familias para fomentar el sentido de comunidad.

La realizacibn de los mbdulos sociales de vivienda, se lleva a
cabo en todo el pais, de acuerdo con los lineamientos que en mate
ria de desarrollo urbano indican tanto los organismos federales -
como locales.

La ubicacibn precisa de un grupo de viviendas requiere del co-
nocimiento general de la poblacibn, ldentificando las caracteris-
ticas de la localidad en los aspectos topogrdficos, ecolbgicos, -
de infraestructura de servicios, usos del suslo, tendencias de de
sarrollo, equipamiento urbano, vialidad, etc.

El proyecto de mbdulo social integral implica la congideracibn
técnica y socio-econdmica de los diferentes elemantos que deben -
conjugarse para garantizar bienestar y oportunidades de dasarro--
110 a los beneficiarics del fondo que deberdn habitar las vivien-
das terminadas.

CRITERIOS BASICOS PARA DISERNO,
MODUIACION.

Dimensibn modular para la vivienda, elementos que la componen-~



(materiales, ventanas, pusrtas interiores, exteriores y escala---
ras).

ADECUACION AL MEDIO,

MEDIO FISICO.

-Regidn climitica,

-Obtencidbn d= condicionantes (temperatura, vientos, precipi
taciébn pluvial, humedad, asoleamiento, flora y fauna). ™™

-Normas dz adzcuacibén (se consideran espacios minimos).
-Dormitorio 3
-Estancia
~Comedorx
-Baro (usos mGltiples)
-Cocina
-Patio d2 servicio
-Tendido
-Cochera

MEDIO SOCIOECONOMICO.

-Identidad familiar.

~Proteccibn,

-Funcionalidad.
-Aseos: nlcleo sanitario (usos mGltiples).
-Alimentacibn: cozina méds comedor (6 personas).,
-Descanso: 3 dormitorios & 2 dormitorios m&s alcoba.
-Recreacibn: estancia mds jardin familiar o urbano.
~Convivencia: estancia o pbrtico.

MEDIO TECNOLOZICO (seglGn regibn).

-Materiales,

-Sistemas constructivos.

~Mano de obra.

MEDIO IEGAL: los proyectos se adecuardn a los reglamentos -~
construccibn de cada regibn.
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ESTRUCTURA ,

Se usar&n materiales inorgénicos inconbustibles o materiales -
orgdnicos resistentes al fuego y al intemperismo o para lograr es
ta resistencia sean debidamente tratados y/o protegidos por otros
materiales, capaces de resistir satisfactoriamente las cargas y -
esfuerzos a que estén sometidos, para cimentacibén deberidn ser ta-
les que cumplan la funcibn de transmitir las cargas de la estruc-
tura al terreno.

INSTALACIONES.
HIDRAULICA Y SANITARIA,

a) Alimentacibn de agua. Tuberfia de fierro galvanizado, de co
bre o materiales sintéticos.

b) Eliminacibn de aguas. Tubos de fierro galvanizado, fierro-
fundido, cemento, barro o materiales sintéticos,

Se preveeri ventilacibdn de muebles sanitarios.

ELECTRICA,

Se usarédn conductores eléctricos en los calibres adecuados, esg
tos podr&n estar instalados dentro de tuberfa de metal o materia-
les sintéticos.

GAS ,
Se usaré tuberia de cobre con los didmetros adecuados.
DOSIFICACIDN DT IA VIVIENDA,
Tipos de vivienda a disefiar.

Area de vivienda a disefiar.
Areas libres por vivienda.
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TIPIFICACION.

VIV,

Viv.

VIV,

UNIFAMILIAR ON NIVEL,
Lote tipo de 105 a 128 M2,
Superficie construida de 65 a 75 M2.

UNIFAMILIAR DOS NIVELES,
Lote tipo de 105 a 136 M2,
Superficie construida de 65 a 90 M2,

DUPLEX DOS NIVELES (contacto en el suelo en la misma -

proporcibn para las dos viviendas).

VIV,

Viv,

viv,

Area de lote por vivienda de 75 a 85 M2,
Superficie construida por vivienda de 75 a 90 M2,

DUPLEX NOS NIVELES (una planta baja y otva planta alta).
Lote tipo de 150 a 170 M2,
Superficie construida por vivienda d= 75 a 90 M2,

TRIPLEX (agrupadas en un edificio de 3 niveles).
Suparficie construida de 70 a 85 M2, (incluye indivisos).

MULTIFAMILIAR (edificio de 5 & nds niveles),
Superficie constrxuida de 70 a 80 M2, (no mis de 4 vi--
viendas por nivel).,

DIRECCION: Miguel Moreia No. 28
Col, San José Insur-
gentas,



V.SM.

S.T.

24,480
48,960

73,440

VIVIENDA
NUEVA Y
PAGO DE
PASIVOS.
1'500,000
1'500,000

1'500,000

2-5 CUADRO DE FINANCIAMIENTO,

VIVIENDA
PROGRESIVA ,

600, 000
600, 000

600, 000

TASA D3

INTERES

(ANUAL)
4%
4%
4%

PLIAZ0O MAXIMO
DEL CREDITO.

20 afios

15 afios

10 afios

PORCENTAJE
DE DESCUENTO.

30%
30%

30%

AMORTIZACION.
MAXIMA
MENSUAL.
7,344.00
14, 688.00

22,032.00

SST
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3, FOVi
3-1 ANTECEDENTES,

El programa financiero de vivienda estructurado por el Gobier-
no Federal para coadyuvar a la solucibn del problema habitacional,
Puesto en marcha en el afio de 1963, por lo que se estima utilizar
parte de los ahorros del pGblico captados por las instituciones -
de crédito, para que con la inversibn de estos recursos complemen
tados con otros gubernamentales, se atienda en mayor proporcibn -
la demanda existente de vivienda,

Los objetivos fundamentales del programa son:

a) Destinar recursos al financiamiento de vivienda, que es re-
gulado por disposiciones del Banco d= México, atendiendo al
sector de la poblacibn, asalariados o no asalariados,

b) Incrementar la oferta de viviendas mediante la participa---
dz1 Gobierno Federal, Estatal, municipal del sistema banca-

rio y de los sactores privados y social,

c) Aumentar la ocupacibébn de mano d2 obra de escasa y mediana -
calificacibn e impulsar la industria de la construccibn.

El programa financiero de vivienda actGa en dos &mbitos: el de
la vivienda en propiedad y el de la vivienda para arrendamiento.
Para fomentar, apoyar, garantizar y coordinar el programa fi--
nanciero de vivienda. En 1963 se constituyd en Banco de México, -
el fideicomiso denoninado Fondo de Operacibn y Descuento Bancario
a la Vivienda (FOVI). Sus funciones son:
1. Promover la construccibn de viviendas en la Rep@blica, me--
diante la orientacibn de las inversiones de las institucio-
nes de crédito y recursos patrimoniales, en concordancia ~--

con el Plan Nacional dz Desarrollo y el Programa Sectoxial-
de vivienda,
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2, Asesorar a los promotores y constructores, tanto del sector
pGblico como del sector privado, en aspectos socio-econbmi-
cos, de construccidbn, financieros y juridicos relacionados-
con este tipo de programas,

3. Aprobar los proyectos de vivienda para que cumplan con las-
disposiciones que regulan el financiamiento de este tipo de
construcciones, emitidas por el Banco de México, previo cum
plimiento de las disposiciones locales.

4, Apoyar la inversibn en vivienda de esta clase en propiedad-
y para arrendamiento, mediante el otorgamiento de financia-
mientos alas instituciones bancarias, para complementar los
recursos que destinan a este tipo de vivienda.

5. Supervisar la ejecucibdn de los proyectos, para verificar --
'que se desarrollen en los términos establecidos en la apro-
vacibn correspondiente,

6. Colaborar con dependenciar y organismos del sector pGblico-
y privado, en la instrumentacibn de acciones tendientes a -
reducir los costos de construccibn, mejorar los sistemas --
constructivos, racionalizar las inversiones y otros aspec--~
tos dirigidos a fomentar la vivienda de bajo precio,

J-2 REQUISITOS.

a) Que tenga capacidad legal para obligarse,

b) Que sean jefes de familia.

¢) Que vayan a habitar permanentemente la vivienda.

d) Quz no sean propietarios de otra casa habitacibn,

e) Que tenga capacidad de pago para integrar el enganche y cu-
brir los pagos mensuales,

f) Que su ingreso mensual esté comprendido dentro de los nive-
.les salariales que d2termin2 el Banco de México.

3-3 CARACTERISTICAS DE CREDITO.

Se otorgan dos tipos de crédito: individual y puente.
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CREDITO INDIVIDUAL,

Estos créditos son para la adquisicibn, construcciébn o mejoras
de vivienda.

Los créditos para la vivienda son:

El 90% del valor total de la vivienda, cuando se trate de los=-
tipos 1 y 2 (Ver tabla).

El 80% de=l valoxr de la vivienda, tratdndose de los tipos 3 y 4
(Var tabla).

El acreditado podr& ejercer crBdito adicional por un importe -
hasta dz21 70% dal crédito original, cuando las mensualidades pa--
gadas por &1, no alcancen a cubrir los intereses del crédito.

Las tasa miximas anuales son:

Tipo 1 15%.
Tipo 2 19%.
Tipo 3 25%.
Tipo 4 30%.

La tasa da interés serd ajustada cada afio con un 15% del incre
mento porcentual que haya tenido el salario minimo.

La amortizacibn y el plazo maximo serd de 20 afios.

CREDITO PUENTE,

Son los que se otorgan a promotores o constructores para la -
construccibn o mejoras de vivienda., En el primer caso podri in--
cluir urbanizacibn respectiva.

1. Comprende la adquisicibn del terreno, cuando s= trate de -

realizacibn de proyectos de las entidades federativas, mu-

nicipios o de organismos del sector pGblico.

2. Cuando se trate de los tipos 1 y 2 el monto méximo serd el
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90% d=1 valor de las viviendas.

3. El BO% tratdndose de los tipos 3 y 4.

El interés méximo es del 40% anual,

La amortizacibn del crédito se efectfia paulatinamente confoxme
se vayan vendiendo las viviendas y substituya por créditos indivi
duales,

3-4 NORMAS DE DISERO.
Se considera muy importante que los técnicos que se ocupen de-
los problemas de la vivienda, busquen el m&ximo de satisfaccibn -
a costo minimo.
1. VIVIENDA URBANA (individual).
Aspectos Genzarales:

a) El concepto vivienda incluye casa sobre terreno urbanizado,
Deber& disefiarse la vivienda de manera que brinde comodidad
a sus habitantes, se evite la promiscuidad y hay condicio-=~
nes de aseo e higiene para las personas y para la prepara--

cibn de alimentos.

b) E1l valor d=2l terreno ya urbanizado no deber& exceder del -
35% del precio total de la venta ds la vivienda.

¢) La duracibn de materiales, estructura y construccibn seri -
no menor de 20 afios.

d} Los proyectos dz2 la casa habitacibén debzrén de estar ds ---
acuerdo a los patronzs qu2 rijan en cada localidad o zona,

e) Dzberd aplicars2 a los proyectos de vivienda la coordina---
cibn dimensional en base al mbdulo d2 90 cm,, y procurar la
utilizacién de los materiales mis econbmicos.

f) Para el cdmputo del &rea, no se incluiréin espacios para la-~
vado y tendido de ropa ni volados, se incluirdn muros inte-
riores perimetrales de la vivienda y la parte corvrespondien
te de los medianeros.
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h)
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Cimentacibn, estructura, muros y techos: cualquier elemento
podrd usarse como parte estructural, siempre que ademis de-
soportar las cargas de diseiflo apropiadas para la estructura,
sea resistente al fuego y al intemperismo.

Azoteas: impermeables y capaces de proporcionar aislamiento
a los cambios de temperatura exterior.

Pisos: en banos y cocinas, materiales de origen pétreo, hu-
les o sintéticos. En el resto de la vivienda podrén emple-
arse también maderas.

Acabados exteriores: materiales capaces de proteger a la --
edificacidn de la intemperie,

Acabados interiores: materiales de bajo costo de mantani---
miento., En bafios y cocinas, materiales inpermeables.

Puertas y ventanas: madera, hierro, materiales sintéticos y
otros materiales resistentes,

Instalacibn sanitaria. ‘

Alimentacibn de agua. Tuberfa de fierro galvanizado, de -
cobre o materiales sintéticos.

~-Eliminacibén de aguas. Tuberia de fierro fundido, cemento,
barro, materiales sintéticos o pétreos,

=Ventilacibén de muebles sanitarios.

Instalacidn eléctrica: conductores eléctricos con recubri--
miento, instalado dentro da tuberfas de metal o materiales-
sintéticos,

MEJORAS DE VIVIENDAS,

Conzepto.

entiende como mejora de obras para ampliacidn, mejor distri

bucibn y terminacidn del espacio de la vivienda formando o no par

te de

un, conjunto habitacional, pudiendo comprender la construc--

cibn por etapas.

B)

Prioridades.

Los muebles que vayan a ser objeto de mejoras deberin hallarse

en lotes que tengan los servicios minimos: agua, drenaje y elec--

trificacibdn,



CARAZIERISTICAS TECNICAS POR TIPO DE VIVIENDA,

CONCEPTO

A) Integrado por A

B) Superficie construida
minima
-Unifamiliar
-Multifamiliar

C) Superficie del
terreno minima

-Unifamiliar
TIPO DE IA VALOR DE IA
VIVIENDA , VIVIENDA,
1.0 1'428,000
2.0 2'242,000
3.0 2'718,000
4.0 3'1%4,000

TIPO 1

-Baifio
-Cozina
-MGltiple
-Patio de
servicio

33 M2,

42 M2,

60 M2,

3-5

INGRESO MENSUAL
MINIMO Y MAXIMO

V.5.M,
2.2-3.3

3.4-4.9

5.0-6.5

6.6-9.0

TIPO 2

-Bafio
-Cocina
-Estar
~Comer

~2 recémaras

-Patio de
servicio

49 M2,
49 M2,

60 M2,

V.S.M,
0.55%
0.85%
1.25%

2.00%

PAGO MENSUAL

TIPO 3 TIPO 4
-Bafio -Bafio
~Cozina -Cocina
-Estar -Estar
~Comer -Comerxr

-2 recimaras -3 recémaras
-1 alcoba ~-Patio de
-Patio de servicio
servicio

55 M2, 65 M2,

55 M2, 65 M2,

60 M2, 60 M2,

CUADRO DE FINAN"TAMIENTO,

PIAZ0 MAXIMO DE ENGANCHE ,
CREDITO.
20 afos 10%
20 afios 10%
20 afios 20%
20 afios 20%
Direccibn:

Insurgentes Sur No, 1106
México 12, D. F.

19T
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4, INFONAVIT,

4-1 ANTECEDENTES,

Es un organismo pliblico de vivienda creado en abril de 1972, -
a iniciativa del Gobierno Federal, con bases a las Reformas de la
Constitucibn de 1917 y al Articulo 123, Fraccidn XII, Apartado A.

Los recursos provienen de:

A) Aportaciones patronales de las empresas sobre el 5% del sa~
lario integrado que tengan a sus servicios, de donde se obtienen-
dos tipos de fondos:

1. Fondo de ahorro a la vivienda.
2. Fondo de Ahorro particular,

B) Aportaciones del Gobierno Federal, sean en numérico, servi=-
cios o subsidios.

C) Rendimientos por inversiones realizadas con sus recursos, -
incluidos los bienes y derechos adquiridos.

Fue creado con el objetivo de otorgar crédito a los trabajado-
res correspondientes a cualquier empresa o patrbn privado (agrico
la, industrial, comercial, minera, etc.).

Cuenta con 5 lineas de cré&dito.

1, Promocidn de vivienda.

2, Compra a terceros.

3. Adquisicibn de terreno (urbanizado).

4, Ampliacibn, remodelacibn y mejoramiento de vivienda,

5. Pago de hipotecas.
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4.2 REQUISITOS.

a) Estar sujeto a una relacidn de trabajo regida por el Aéartg
do A, del Artfculo 123 Constitucional (derechohabiente), o bien -
pertenecer a grupos de trabajadores sindicalizados o no gindicali
zados, sujetos al regimen del instituto.

b) No tener en propiedad otro inmueble.

¢) Tener en forma estable una familia.

4-3 CARACTERISTICAS DEL CREDITO.

A través de los programas de financiamiento a la construccibn-
de vivienda, el instituto debe cuidar que programas que financie,
beneficien al mayor nfimero de derechochabientes, y los créditos --
qu otorguen sean accesibles a los trabajadores que muestren mayor
necesidad habitacional conforme a lo que establece el Articulo --
123 de la Constitucidn Politica de los Estados Unidos Méxicanos,

Para la consecucibn de estos fines, lag promociones de vivien-
da debexr&n sujetarse a los siguientes criterios.

1. E1 financiamiento a la construccidn de vivienda se llevard-
a cabo de acuerdo con los rangos del salario de los diferentes -
trabajadores de la localidad, en que se realice la construccibn, -
y que se han agrupado en los siguientes cajones de crédito.

Cajbn A de 1.00 hasta 1.25 veces el salario minimo,
Cajbn B de 1.25 hasta 2,00 veces el salario minimo,

Cajbn C de 2.00 hasta 3.00 veces el salario minimo.
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2. Las propuestas deberdn satisfacer los siguientes porcenta--
jes.

50% de las viviendas en el cajbn A,
35% de las viviendas en el cajbtn B.
is% de las viviendas en el cajbn C.

3. Los montos miximos de crédito correspondiente a los trabaja
dores que integren la demanda no deberdn ser infaeriores a los pre
clos de vivienda propuestos.

4-4 NORMAS DE DISENO.

l. De acuerdo con las normas que rijan en la localidad; del te
rreno; de la dotacion de servicios y de las caracteristicas del -
lugar en que se ubiquen la vivienda, esta podr& ser unifamiliar o
multifamiliar,

2, La vivienda debard satisfacer tanto las caracterfisticas par
ticulares de la demanda, como las de cada regibn en cuanto a diss
fio.

3. La casa unifamiliar estar8 integrada por estancia, comedor,
dos dormitorios como minimo, bafio y cocina.

El 4rea de construccibn no serd menor de 50,00 M2, para la vi-
vienda de dos dormitorios y de 55.00 M2, para la da tres dormito-
rios (8in incluir volados).

En el caso de la vivienda de dos dormitorios, se dar& preferen
cia al disefio que contemple la posibilidad de crecimiento en un -

dormitorio mds. Se habilitard un 4rea para lavado y tendido de -~
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ropa; el lavadero deberd estar a cubierto.

4, La habitacidn multifamiliar constituida por departamentos, -
tendrd un 4rea de construccibn no menor de 50 M2, (sin incluir -
indivisos, patio de servicios y volados).

Esta &rea deberd estar integrada por lo menos por dos dormito-
rios, asi como los espacios indicados para la casa unifamiliar.

5. En ningln caso la vivienda podri ser de un solo dormitorio.

6. Deberd cumplirse con las disposiciones legales para constru
ir el regimen de propiedad en condominio.

7. En la vivienda unifamiliar no podré haber muros medianeros,

8, Las circulaciones y espacios libres comunes verticales y ho
rizontales, deberdn cumplir con las normas y reglamentos locales,

9. Las promociones deberén contemplar, de preferencia, los pro
totipos de vivienda institucionales.

El disefio dsberi obedacer a una modulacibdn de mGltiplos y sub-
mGltiplos de 90 cm,, considerando los espacios utilizables libres.

1l0. El disefio de la vivienda y sus componentes deberdn ajustar
se a lo seflalado en los lineamientos y normas de presentacibn de-
proyectos INFONAVIT, la gufa de especificaciones generales de vi-
vienda INFONAVIT, expadida por la subdireccibn técnica del propio
instituto.

En el caso que no se propongan prototipos institucionales, de-
berin presentar planos, volumetria y cuantificaciones detalladas-
de los prototipos propuestos.

11. En la vivienda unifamiliar el lote no excederd de 120 M2,



4-5 CUADRO DE FINANCIAMIENTO,

991

V.S.M, S.T. TASA DE PLAZO MAXIMO PORCENTAJE DE MONTO MAXIMO AMORTIZACION MAXIMA

INTERES DE CREDITO, DESCUENTO AL DE CRZDITO. MENSUAL,
ANUAL, SALARIO,

1.00 24,480 4% 20 afios 16% 1'248, 480,00 3,916.80

1.25 30,600 4% 20 afios 16% 1'560,600,00 4,896,00

2,00 48,960 4% 20 afios 18% 1'935,144,00 8,812,.80

3.00 73,440 4% 20 afios 20% 2'434,536,00 14,688.00

NOTh, El porcentaje de dascuento se harf sobre el salario integrado més el 1% para el man

tenimiento de la vivienda.

Barranca del Muerto No. 280
México 20, D.F.
Tel, 651-94-00
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