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INTRODUCCION

Este trabajo de tesis pretende hacer una evaluacién historica acerca del origen, desarrollo y
evolucion de la vivienda en la Ciudad de México, partiendo de mediados del siglo XVIII hasta
nuestros dias. Este periodo fue de una importante transformacion de los usos de suelo, de los
sistemas constructivos y de conceptualizacion de la vivienda y su habitabilidad, al dia de hoy existen
una diversidad de propuestas enfocadas atender las necesidades basicas de confort, sin embargo se
vuelve necesaria una participacion mucho mas creativa del arquitecto, debido a que los recursos por
aplicar deben eficientarse al maximo, y por otra parte las propuestas deben mas innovadoras,
versatiles y sobre todo funcionales.

La tesis esta estructurada partiendo de todos estos antecedentes y enfocandose al radio de
influencia, entorno y usuarios a quien esta dirigido este proyecto. En cuanto al proyecto dentro de su
programa arquitectonico se incluyen elementos de equipamiento y amenidades para que sea
percibido como un hébitat, cubriendo con las necesidades basicas de bienestar y esparcimiento que
permita un desarrollo familiar saludable.

Es importante mencionar que dentro de esta propuesta se aplican planteamientos de sustentabilidad
como parte del compromiso que debemos tener los arquitectos para con los recursos naturales y la
sociedad.




C. 1. DEFINICION

CLUB:

RESIDENCIAL:

MODULAR:

ASOCIACION SOCIAL, DEPORTIVA, CULTURAL O POLITICA.

CONJUNTO DE VIVIENDAS FAMILIARES INDEPENDIENTES PARA
PERSONAS AFINES.

MEDIDA CONVENCIONAL QUE DETERMINA LAS PROPORCIONES
ENTRE LAS DIFERENTES PARTES DE UNA OBRA ARQUITECTONICA.




C. 2. ANTECEDENTES

C.2.1. Lavivienda de la ciudad de México desde la perspectiva de los padrones (1753-1790)

Tomando como fuente dos censos historicos se hace un estudio comparativo de la vivienda, en una zona de la capital de
la Nueva Espania, en la segunda mitad del siglo XVIII. El trabajo se centra principalmente en el uso social y funcional de
las viviendas, que son analizadas considerando las etnias y las ocupaciones de la poblacion que las habita y el uso de
suelo que las caracteriza.

A partir de este acercamiento, se destacan dos procesos relevantes: el inicio de la segregacion del uso de suelo de las
viviendas, separando los espacios de habitacion de los de trabajo y una diferenciacion zonal de uso especializado,
comercial de mayoreo por un lado y, por otro, artesanal y de pequefio comercio. Procesos que apuntan hacia el fin de la
estructura urbana colonial y el inicio de la concepciéon de la ciudad moderna con espacios sociales y econémicos
segregados.

Los censos histéricos son una fuente rica en informacion para el estudio de la vivienda. Permiten conocer, por ejemplo,
los tipos de vivienda que habia en la ciudad en el momento en que fueron levantados, el uso que de ellos se haciay,
especialmente, hablan de sus habitantes: su nidmero, su ocupacién y su composicion étnica, esto es, aportan datos
interesantes para entender su uso tanto funcional como social.

El objeto de estudio en este trabajo es la vivienda, considerada en forma genérica y definida como la unidad espacial
habitada por una familia o unidad doméstica, tomando a los padrones como fuente documental. Nos interesé llevar al
cabo un estudio comparativo, entre los censos de 1753 y 1790, que nos permitiera describir los procesos de
transformacion de la vivienda y su uso, que incidieron en la estructura urbana durante la segunda mitad del siglo XVIII.

Parto de una muestra de la zona céntrica de la ciudad que presentaba una diversidad de formas de vivienda
caracteristicas de la capital novohispana.
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C.2.2. Zona de estudio.

El &rea de la muestra se ubica al surponiente de la Plaza
Mayor y comprende 12 manzanas. El plano que acompafa
al padrén de 1753 (figura 1) representa una perspectiva de
: la zona, la cual se percibe como un conglomerado de
5 it casas entre las que destacan varios edificios de
:jmmmm conventos, un hospital, un oratorio asi como el teatro mas
& importante de la ciudad. Un elemento topografico relevante
es la Real Acequia que la atraviesa de poniente a oriente,

L

entib T Tk e, i e en cuyo lado norte hay una serie de portales.

Espiritu Santo ‘ 314 fied B San Felipe Neri

Daie s gl Bl Giiawial Snupaad) Bages i En la zona muestreada las calles son rectas y las casas -
Plazadel Colego de (Rt | Wi Wl ¢ Boigh en su mayoria de dos pisos-, estan alineadas al pafio de la

Nifias

acera y conforman manzanas rectangulares, con la sola
excepcion de la plaza del Colegio de Nifias que crea un
angulo remetido. No se perciben en el area predios
. . Cudad | e Les baldios, asi que se puede decir que conserva la antigua
F{?;r:?e: Padrén. de la ciuégdade Méxicoe;je 1753, Aer)élr?i(\)/’o General de traza de la ciudad espafiola, ya totalmente edificada y, por
la Nacién. lo que se observa en el plano, todas parecen
construcciones de mamposteria.

La zona no sufrid transformaciones fisicas de importancia
entre 1753 y 1790.
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C.2.2. Los tipos de vivienda

Los tipos de vivienda que refieren los padrones provienen de la denominaciéon que les dio el censor. Su forma fisica no
es descrita en el documento; sin embargo, revisando planos de la época, se puede tener una idea de los espacios que
los conforman, aunque este tema solo se aborda de manera breve, mas adelante.

En la muestra, en un total de 1,093 viviendas en 1753, y de 1,636 en 1790, hay cinco tipos predominantes, de acuerdo
con su complejidad y tamafio, que llevan implicito un status socio-econdémico. Estos serian: la casa que, por lo
general, es la mas amplia y alberga el promedio mas alto de habitantes (9.1 en 1753 y 12.7 en 1790); la vivienda que
le sigue en dimensiones y promedio de habitantes (7.0 y 5.4); luego el entresuelo (4.1 y 3.0), la accesoria (4.0y 2.5), y
el cuarto (3.6 y 2.3). Aunque hay otros tipos de vivienda, en adelante solo nos referiremos a los antes mencionados.
Es importante destacar previamente, que la manera de utilizar los edificios era muy variable. Si bien podrian estar
ocupados en su totalidad por un solo grupo doméstico, tambiéen tenian la flexibilidad de rentarse en partes a otras
familias, sin necesidad de transformar la estructura arquitectonica, ya fuera usando cuartos, viviendas, accesorias o
entresuelos por separado, de acuerdo con la demanda.

Los espacios que conforman la casa o casa sola, asi como el nimero de pisos que tiene, son variados, segun el nivel
econdmico de sus habitantes. Las casas de la gente con mayores recursos, eran muy amplias y de dos pisos. Por lo
general se accedia a ellas a través de un zaguan que desembocaba a un patio. A su alrededor se distribuian espacios
destinados a servicios como cuartos para mozos, cocheras, 0 bodegas para guardar productos, segun fuera la
actividad econémica de los propietarios. Del patio partia la escalera al segundo piso y en el espacio que se formaba
abajo de ella estaba la covacha. En el descanso, se abria una puerta para el entresuelo que constaba de varios
espacios, utilizados frecuentemente como oficinas y habitacion de los empleados. La planta alta, el "piso noble" era
propiamente donde habitaba la familia. Los espacios principales podian ser el saldon del dosel -que era privilegio de la
nobleza, destinado a guardar los retratos del rey y la reina-; la sala de estrado para recibir, la antesala, el tocador y la
camara principal; el oratorio, un nimero variable de camaras, comedor, cuarto de reposteria, cocina, bafio, cuarto de
asistencia y otros servicios.
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La vivienda se conformaba por varios espacios integrados en una unidad, sin embargo, podia haber entre ellas
grandes diferencias dependiendo de su numero y amplitud. Hay algunas que se registran como viviendas bajas o
viviendas altas, segun el piso donde se ubicaban; a otras, se les distingue de las mas comunes denominandolas
vivienda principal. Las dos ultimas eran las de mayor jerarquia social y se encuentran en las edificaciones mas
grandes y con varios pisos. Podian estar conformadas por sala, estudio, antesala, recAmaras, comedor, asistencia,
cuarto de mozos, cocina, despensa, azotehuela y bodega.

Sin embargo, las viviendas predominantes eran mas modestas que la anterior, compuestas, por ejemplo, por sala,
recamaras, cocina y azotehuela. A pesar de la variedad de dimensiones y disposiciones que presentan, lo que las
diferencia de las casas es, que comparten el edificio con otros tipos de vivienda, ya sean cuartos, accesorias u otras
viviendas.

El entresuelo se ubicaba en los descansos de las escaleras, por lo que necesariamente éstos se situaban en
inmuebles con altos; estaba formado por varias piezas con ventanas hacia los patios.

La accesoria estaba ubicada en la planta baja del edificio al lado del zaguan o porton de entrada y podia haber mas de
una, dispuestas a lo largo de la parte frontal de la edificacion. La peculiaridad, que la hace diferente del resto de las
viviendas, es que se vincula directamente a la calle a través de una o0 mas puertas y guarda total independencia del
edificio, pues no se conecta con el interior.

En general este tipo de vivienda consta de un solo espacio cuadrangular, aunque las hay con una division al fondo
para crear una recamara o una trastienda. También hay accesorias que en su interior tienen un segundo nivel formado
por un medio piso de madera que era utilizado como recamara.

El cuarto se ubicaba indistintamente, al igual que las viviendas, en la planta baja -cuarto bajo-, o en la alta -cuarto alto.
Era el tipo de vivienda mas elemental pues consistia generalmente en un solo espacio, en el que habitaba toda la
familia; s6lo ocasionalmente tenia una cocina.
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Con ligeras variaciones entre 1753 y 1790 la cantidad de viviendas en la zona, en orden decreciente, son: accesorias,
cuartos, viviendas, casas y entresuelos. La tendencia en el periodo es aumentar su nimero, con excepcion de la casa
que, para 1790, decrece casi un 50%. Una probable explicacion de este cambio es que los edificios fueron ocupados
por mayor numero de grupos domesticos, a través de una subdivision mas intensiva de los espacios. Pareceria que en
los inmuebles, al final del periodo, se hubieran alquilado mayor nimero de cuartos, accesorias y viviendas, que son las
gue denotan un incremento en la gréafica, pues no habia segun el plano de 1753 antes citado, terrenos baldios
disponibles para nuevas construcciones. (grafico 1)

C.2.3. Tipos de vivienda

Al analizar la distribucion espacial de las viviendas en la
zona, se corrobora la afirmacién precedente, ya que los
planos muestran que los rangos del numero de viviendas por
manzana se incrementan de 1753 a 1790. Por otra parte, se
observan semejanzas en ambos periodos: en las manzanas
del extremo sur hay una concentracidon de accesorias v,
especialmente de cuartos, asi como de casas en una de las
manzanas del sector nororiente.

También se percibe que la disminucion de las casas arriba
mencionada, ocurre en la manzana del extremo noreste del
area -la que tiene frente hacia la Plaza Mayor- en la cudl, en
cambio, aumentan las accesorias significativamente,
indicando que ahi se ha transformado el uso de suelo, como
veremos mas adelante (figura 2).

Gréfico 1
Fuente: Padrones de la ciudad de México de 1753y 1790

CLUB R
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Figura 2.

C.2.4. Vivienda y poblacion

Es evidente que el estudio de los usuarios de la vivienda
aporta datos relevantes para caracterizarlas asi que, a
continuacion, abordaremos las relaciones que entre
ambos se establecen. En la zona de la muestra, en los
dos padrones, el mayor nimero de habitantes se aloja en
viviendas; después difieren, pues mientras en 1753 hay
mas habitantes en accesorias que en cuartos, en 1790 es
a la inversa, volviendo a coincidir en casas y entresuelos.
Por otra parte, la tendencia que se percibe es que entre
1753 y 1790 aumenta la proporcion de habitantes en las
viviendas, los cuartos y los entresuelos, mientras que
disminuye en las accesorias y las casas. (cuadro 1)

Cuadro 1

Distribucion de la poblacion en cada tipo de vivienda

1753 % 1790

Vivienda . Vivienda

Accesorias . Cuarto

Cuarto . Accesoria

Casa . Casa

Entresuelo 1.9 Entresuelo

Fuente: Padrones de la ciudad de México de 1753 y 1790
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Algunos datos se pueden agregar considerando la calidad étnica de quienes encabezan las familias. En todos los tipos
de vivienda el porcentaje mas alto lo tienen los espafioles. Si se considera que los diferentes tipos son indicadores
socio-econdémicos, se percibe que los de mayor status -que son las casas y los entresuelos- estan habitados
exclusivamente por espafoles. En cambio los indigenas y las castas, se distribuyen mayoritariamente en cuartos y
accesorias que son los mas modestos y, en mucho menor proporcién, también en las viviendas. (cuadro 2)

Cuadro 2

Calidad étnica de los jefes de familia en cada tipo de vivienda

Accesoria Cuarto Vivienda Entresuelo

1753 1753 1753 1753

% % % %

Espafiol

Indio 11

Mestizo 8.3

Mulato 7.9

Negro 0.4 0.7 0.5

Fuente: Padrones de la ciudad de México de 1753 y 1790
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Otra manera de enriquecer la vision de cdmo eran los tipos de vivienda, es la de analizar la ocupacién de quienes
encabezaban la unidad doméstica pues, parece haber en algunos casos, una relacion estrecha entre los tipos y los
oficios de sus habitantes. En el area objeto del estudio, las accesorias y cuartos alojan mayoritariamente a artesanos,
pues la disposicion de su espacio esta intimamente vinculada a su organizacion laboral. El trabajo se realizaba en
talleres dirigidos por un maestro, quien vivia en ellos con su familia asi como con los aprendices del oficio.

Las ordenanzas de gremios disponian que los productos se elaboraran y vendieran en el propio taller, asi se explica la
presencia de los aprendices que, junto con los maestros, son los principales ocupantes de las accesorias segun el
censo. Los oficiales que ya habian adquirido el conocimiento del oficio, eran empleados por los maestros, pero no
requerian de vivir en el taller, es por esto que generalmente son quienes habitan en cuartos.

Los comerciantes siguen en importancia en las accesorias, ya que tanto a esta ocupaciéon como a la de los artesanos -
gue llevaban implicita la venta de productos y mercancias-, les era favorable su disposicion con entrada directa de la
calle.

Por otra parte, las viviendas, entresuelos y casas alojan prioritariamente a comerciantes con un status mas alto que
los de las accesorias. En las viviendas, siguen en importancia numérica los artesanos y los empleados publicos. En los
entresuelos, en 1753, los clérigos y profesionistas, y en 1790, los empleados publicos. Las casas, ademas de los
comerciantes ya mencionados, estan habitadas en segundo término, por clérigos en 1753 y, por empleados y clérigos
en 1790. (cuadro 3)
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Cuadro 3

Ocupacion de los jefes de familia en cada tipo de vivienda

Accesoria Cuarto Vivienda Entresuelo

1753 1753 1753 1753

% % % %

Artesano . . . . . . . . 5.3

Clérigo

Comerciante

Empleado

Empleado Publico

Profesionista

Servidor

Sirviente

Otros*

Fuente: Padrones de la ciudad de México de 1753 y 1790
* Otros incluye agropecuario, artista, manufacturero, militar, minero, profesor y propietario
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Un indicador mas que confirma las diferencias de status de las viviendas, es la presencia de servidumbre en las
unidades domeésticas. El porcentaje de los tipos de vivienda que tienen sirvientes es muy semejante en los dos
padrones. El méas alto es el de las casas (84.3% y 82%) reiterando que son las que tienen el status mas alto. Los
entresuelos (60.7% y 51.9%) y las viviendas (56.8% y 55%), que ya se ha dicho que siguen entre los niveles altos y
medios, tienen los porcentajes intermedios; las accesorias (21.4% y 20.6%) disminuyen significativamente vy, el
porcentaje mas bajo es el de los cuartos (8.3% y 3.6%) confirmando que tienen el status mas bajo.

C.2.5 Uso de suelo de la vivienda

Ademas de la poblacion, el uso de suelo es el otro componente importante para la caracterizacion de la vivienda a
través de las fuentes censales. En la muestra observamos que, evidentemente, en todos los tipos de vivienda
predomina el uso habitacional. Sin embargo, en la época era frecuente que las viviendas tuvieran uso mixto,
combinando el habitacional con otro uso. Es el caso de algunas casas y viviendas pero, sobre todo, de las accesorias

gue, dadas sus caracteristicas fisicas y su ubicacion hacia la calle, son el tipo de espacio apropiado para instalar
talleres artesanales u otro género de negocios. En las viviendas, por ejemplo, se llegaron a montar talleres como
sastrerias o confiterias. En las casas encontramos establecidas panaderias, que por lo general, ocupan todo el
edificio. En ellas, parte de los espacios son usados para situar el area de trabajo, otros para habitacion del propietario
del negocio y de su familia, asi como de los “operarios” o panaderos y sus parientes; otros mas, son destinados a la
venta del pan.

El analisis muestra que el porcentaje de viviendas de uso mixto -que comparten uso habitacional y productivo, o
habitacional y de servicios-, diminuye entre 1753 y 1790, mientras que el de uso habitacional y comercial permanece
idéntico. En cambio las viviendas con uso exclusivamente econémico aumentan: en el caso del uso productivo 4%, en
el uso comercial 28.8% y en el de servicios 0.3%. (cuadro 4)
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Cuadro 4

Uso de suelo de las viviendas

Habitacional/ productivo

Productivo

Habitacional/comercial

Comercial

Habitacional/Servicios

Servicios

Fuente: Padrones de la ciudad de México de 1753 y
1790

El ejemplo méas relevante de este proceso se manifiesta en las
accesorias. En 1753, la mitad de ellas tienen uso habitacional; otra
proporcion considerable de accesorias, tiene uso mixto y una minima
parte, uso economico. Para 1790 la proporcion cambia
sustancialmente: han disminuido las de uso habitacional y también las
de uso mixto; en cambio, la proporcién de accesorias destinadas sélo
a actividades econdémicas, ha aumentado significativamente. Es decir
gue en este periodo crecié casi 25% el niamero de accesorias
destinadas a alguna actividad econdmica, al mismo tiempo que
decrecieron -en un 7.6%-, las que combinan el uso habitacional y el
econdémico, y en 16.8% las utilizadas exclusivamente para habitacion.
(grafico 2)

Grafico 2 Uso de suelo de las accesorias

1007% 5
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0% 4
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1753 1790

Fuente: Padrones de la ciudad de México de 1753 y 1790
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Aunque es la accesoria, el tipo de vivienda donde especificamente se manifiesta la modificacion en el uso de suelo,
también cuartos y viviendas comienzan a ser usados como una extension de los negocios comerciales. En 1790 por
ejemplo, se registran en la zona 20 cuartos y 2 viviendas, destinados -casi todos ellos- a "bodegas de trastes". Parece
que los duefios de los grandes negocios comerciales, utilizan parte de su casa -cuartos, entresuelos 0 accesorias- para
guardar las mercancias que, segun se sabe, luego distribuyen entre los comerciantes al menudeo, o ponen a la venta
en los "cajones" o tiendas especializadas de su propiedad.

Este proceso de cambio de uso de suelo también se puede apreciar en una zonificacion diferenciada del area. Mientras
en 1753 solo hay en el norte un minimo de viviendas con uso de suelo exclusivo para negocio y predominan las de uso
mixto, para 1790 las primeras han tenido un aumento sustantivo en toda el area y se ha creado un corredor
concentrado de negocios en la parte nororiente, particularmente en la manzanas cercanas a la Plaza Mayor.

Ahora bien, en el periodo analizado, los datos censales no s6lo dan cuenta de la tendencia a separar el uso
habitacional del econémico en las viviendas de la zona, también lo hacen respecto a la especializacion de las
actividades a que son destinadas. El porcentaje de viviendas ocupadas por establecimientos productivos disminuye
entre 1753 y 1790 en un 29.1%. Por lo contrario, el nUmero de establecimientos privados que prestan servicios crece
un 1.7%, al igual que los establecimientos comerciales, que aumentan un 30.8%. Esto significa que la actividad
productiva disminuye en la zona, en beneficio de la comercial y que, muchos de los comercios, se instalarian en
espacios antes utilizados para labores productivas o para habitacion.

Incide en esta transformacion el cierre paulatino de los pequefios talleres dedicados a la elaboracion de cigarros y
puros, pues hacia 1764, a raiz de que la corona estancé la materia prima y subio los precios del tabaco, comenzé a ser
incosteable este tipo de negocio familiar. En 1753, las cigarrerias sobrepasaban en nimero a los establecimientos de
cualquier otra actividad productiva; sélo en el perimetro del &rea analizada, se encuentran instaladas, para el consumo
del vecindario, 27 cigarrerias y 2 purerias. Para la época en que se levanta el padron de 1790 la Real Fabrica de
Tabaco tenia ya el monopolio de la manufactura, y la venta de los cigarrillos la hacia a través de una serie de
"estanquillos” o pequefios comercios dependientes de la misma empresa, desapareciendo en consecuencia los locales
productivos de cigarrerias y purerias.
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Otro hecho que ilustra el proceso de cambio, de uso productivo a comercial, es que durante los ultimos afios del siglo
se concentran en esta zona, los comercios mayoristas y de venta especializada. En el padron de 1790 se registra la
ocupacion de una serie de viviendas destinadas a guardar el excedente de mercancias mientras son vendidas; entre
ellas estdn 27 "almacenes" de distribucién de productos y articulos manufacturados (efectos, calzado y principalmente
ropa) y las "bodegas"”, que son igualmente numerosas, destinadas, como ya se dijo, al depésito de "trastes” . Otro
género de comercio que también se incrementa es el de los llamados "cajones" y el de las tiendas de venta
especializada (mercerias, sederias, librerias, tlapalerias); en particular, los establecimientos destinados a la venta de
ropa.

Si comparamos la distribucién espacial que tienen las viviendas de uso productivo entre 1753 y 1790, podemos darnos
cuenta de que, en 1753 estos establecimientos -principalmente cigarrerias-, se ubican preferentemente en las
manzanas del norte; en cambio, para 1790 al desaparecer éstas, la actividad productiva se desplaza hacia las
manzanas del tercio sur, donde se establece un considerable numero de chocolaterias y de panaderias. Por su parte,

las viviendas de uso comercial, que en 1753 se distribuyen de manera regular en casi todas las manzanas del area,
para 1790, en las manzanas aledafas a la Plaza Mayor, se concentran los negocios de los comerciantes mayoristas
con almacenes, cajones y tiendas de venta especializada, constituyendo el area comercial mas importante de la capital
novohispana. (figura 3)
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=l

Chocolaterias v panaderias en 1790

C

=

g

Almacenes en 1790 Cajones en 1790
Figura 3. Uso del suelo de las viviendas, 1753-1790.

Fuente: Patrones de la ciudad de México de 1753 y 1790.
Nota: La unidad espacial de analisis es la manzana y el programa distribuye en ella la informacion de manera aleatoria.
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C.2.6. Conclusiones

Tanto los tipos de vivienda y los usos de suelo, como su zonificacion reflejan una diferenciacion social asociada a los
grupos étnicos y su ocupacion. Las casas y los entresuelos, de mayor status, las ocupan espafioles comerciantes al
mayoreo, burdcratas y clérigos y se ubican principalmente en el norte. Las viviendas que representan un estrato medio,
tienen una distribucion mas homogénea en el area y un tipo de habitantes étnica y socialmente heterogéneo. En las
accesorias hay una clara diferenciacion: mientras en el area noreste, cercana a la plaza Mayor, estan ocupadas por
importantes cajones y almacenes de esparfioles, en la zona sur pertenecen a artesanos y pequefios comerciantes de
todas las etnias. El cuarto es un caso claro de segregacion pues ubicados en su mayoria en el limite sur de la zona, es
donde se alojan prioritariamente los indios y las castas, dedicados a oficios artesanales y actividades de servicios mas
modestas.

En el periodo analizado se perciben dos procesos relevantes. Por una parte, se inicia la segregacion del uso del suelo
de las viviendas, diferenciando los espacios de habitacion de los de trabajo. Por otra, tiene lugar una diferenciacion
zonal de uso especializado en el que se crea un area de comercio de mayoristas hacia el noreste y de artesanado y
pequefio comercio en la parte sur.

La importancia de estos procesos es que afectan estructuralmente a la ciudad, al grado de marcar el fin de la forma
urbana colonial, y el inicio de la concepcién de la ciudad moderna con espacios sociales y econdmicos segregados,
mismos que tendran un largo desarrollo a lo largo del siglo XIX.

C.2.7. Antecedentes recientes
Existen diversos antecedentes en lo relativo a la planeacién, implementacién y administracion de los programas,

politicas y evaluacion de vivienda en México. En este apartado se apuntan los relativos a la evolucion sociodemografica
de nuestro pais y al orden juridico desarrollado en torno a la vivienda.
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a) Aspectos sociodemograficos:

En el ambito sociodemografico dos son los factores que llevan a la vivienda a ser considerada como parte de la agenda
nacional; el incremento de la poblacién y el proceso de urbanizacion desatados en el pais a partir de los afios cuarenta
y cincuenta.

Antes de este periodo ni la densidad poblacional ni el porcentaje de poblacién urbana se puede considerar significativo
para el analisis de la problematica de suelo y vivienda. Es fundamentalmente a mitad del siglo pasado que estas
variables vuelven relevante el tema. La evolucién de la problematica de vivienda a partir del analisis sociodemografico
se puede separar en tres periodos: el de la explosion demografica y el inicio de la concentracién urbana, el descenso de
la tasa de crecimiento de la poblacion pero no asi la de vivienda y el efecto de la estructura por edad de la poblacion en
el mantenimiento de la demanda.

En el primer periodo, entre 1950 y 1970 como muestra el siguiente cuadro, la poblacién del pais practicamente se
duplicé lo que se tradujo en una presion sobre el suelo para la construccion de vivienda. En nimeros absolutos ésta
crecié en aproximadamente tres millones de nuevas casas. Considerando que en este tiempo la poblacion paso de ser
mayoritariamente rural a urbana (de 35% en 1940 a 58.7% para 1970) son evidentes los problemas de densidad,
infraestructura y hacinamiento que enfrentaron las incipientes ciudades del pais. Este crecimiento demografico se
vincula directamente con los movimientos migratorios campo-ciudad, sin soslayar las altas tasas de fecundidad. Hasta
aqui las tasas de crecimiento de poblacion son superiores a las de vivienda, fundamentalmente por la composicion de
los hogares y la estructura por edad de la poblacién, caracterizada por su juventud.
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México: evolucion de la poblacién, vivienda y hogares (1950-2000)

Poblacion Vivienda Hogares % Poblacion
Censal Absolutos Absolutos Urbana
1950 25791017 5259208 5768815 42.
1960 34923129 6409096 6784093 50.
1970 48225238 8286369 9816633 58.
1980 66846833 12074609 13540699 66.
1990 81249645 16197802 16202845 71.
2000 97483412 21513235 22640391 74.
Tasas de crecimiento de poblacién y vivienda (1950-2000)
Vivienda Vivienda
Rural Urbana
1950-1960 3.07 1.90 nd nd
1960-1970 3.40 2.70 0.50 4.50
1970-1980 3.20 3.60 1.20 5.00
1980-1990 2.02 2.80 1.00 3.80
1990-2000 1.80 3.00 1.80 3.60
Fuente: INEGI, Censos Generales de Poblacion y Vivienda (varios afios).
Schteingart, Martha y Marlene Solis, Vivienda y Familia en México: un enfoque
socioespacial, EI Colegio de México, INEGIl e I[IS-UNAM, México, 1994.

ANos

Afos Poblacién Vivienda
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En este contexto, empiezan a aparecer las primeras acciones del Estado Mexicano en materia de vivienda:
programas de arrendamiento, incipiente crédito hipotecario y la formalizacién de los fraccionamientos populares, al
dotarles de infraestructura y servicios.

Para el segundo periodo, durante las década de los setenta y ochenta, las tasas de crecimiento de la vivienda urbana
se dispararon a magnitudes de 5 y casi 4 por ciento respectivamente mientras que las rurales se quedaron en un
rango del 1 por ciento; lo anterior nos habla de la fuerza de la concentracion urbana que vivio el pais en esa época.
Esto se vera reflejado en la importancia que adquiere el problema habitacional y demografico para el Estado
mexicano. Por un lado, se empezaron a implementar politicas de control natal que coadyuvaron mas tarde a reducir
los niveles de hacinamiento en las viviendas. Por otro lado, se incrementd la generacion de vivienda tanto formal
como informal en un 10.17% anual, ademas de darse el proceso de institucionalizacion de la politica habitacional
dentro de las prioridades del gobierno federal.

A pesar de estos esfuerzos, la crisis econdmica que sufrié el pais paralizé especialmente al sector vivienda; la
generacion habitacional se mantuvo en el mismo rango que en los afios setenta y con mayores problemas por la
escasez de suelo urbano, lo que provocé la desaparicion de los organismos que subsidiaban a los trabajadores de
menores recursos. La politica del estado se transformé de proveedor a facilitador en la obtencién de créditos.

Es importante sefialar que, a partir de 1970, el ritmo de crecimiento de la vivienda ha sido mayor que el
experimentado por la poblacién debido en gran parte al cambio en la estructura por edad. La piramide poblacional se
ha ensanchado en las edades intermedias y se ha visto reducida en las edades iniciales, lo que ha generado un
fuerte incremento en la formacion de hogares que son los principales demandantes de vivienda.
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Entre 1990 y 2000, el 61% de la poblacién nacional se ubicé en zonas urbanas, esto es, en 364 ciudades que ocupan
el .04% del territorio nacional. Ahora bien, si se incluyen en esta definicion a las localidades mayores de 2500
habitantes, entonces la poblacion urbana se incrementa a practicamente 75%. Como es de suponer, los conflictos por
el suelo y las deficiencias en cuanto a infraestructura y hacinamiento se incrementaron en ese periodo debido a que
la tasa de crecimiento de la vivienda urbana se ha mantenido practicamente estable desde 1980 a pesar de que la de
poblacion ha experimentado un descenso dramatico.

En estos afios se observa que, si bien ha disminuido el nimero de personas por hogar esto se debe mas a la baja de
la tasa de fecundidad que a la generacion de nuevas viviendas. De hecho la funcién del estado en este periodo
respondié a la nueva estrategia politica de gobierno en donde éste se vuelve el facilitador y regulador de los
mecanismos para la produccion y financiamiento del sector.

En sintesis, se debe tener presente que a pesar del descenso de la tasa de crecimiento de la poblacion por el control
de la natalidad, la estructura por edad prevaleciente en el pais lleva al incremento de la formacion de nuevos
hogares. Estos son los principales solicitantes de vivienda, por lo que no se puede esperar una reduccion de los

niveles de demanda al menos en treinta anos.

De hecho, la ultima década del siglo pasado se caracterizd por un fuerte incremento en el nimero de viviendas
particulares y por la intensificacion del proceso de formacion de hogares. En términos absolutos las viviendas
pasaron de 16 millones a 21 millones y medio en el pais, es decir, un incremento de aproximadamente 5 millones de
casas habitacion. Por su parte, los hogares crecieron en poco mas de 6 millones, lo que significa una tasa de
crecimiento superior a la de vivienda.

La comparaciéon entre el total de viviendas y de hogares reportados en el Censo de 2000 muestra que existian 756
mil hogares que no cuentan con una vivienda propia y por tanto se encontraban hacinados o compartiendo habitacion
con otra familia. A este déficit se deben agregar, segun calculos de la CONAFOVI, un millon 55 mil casas que
necesitan ser sustituidas; dos millones 42 mil que requieren rehabilitacion y/o ampliacion y 438 mil que se deben
reparar. Con todos estos indicadores se compuso un indice que sefiala el nivel de rezago habitacional del pais, el
cual para el afio 2000 alcanzaba la cifra de 4 millones, 291 mil acciones para subsanar el atraso en este sector.
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b) Orden juridico-legislativo
El inicio legislativo de tema:

La primera contribucion, como ya se indic0, proviene de la discusion que el Constituyente de 1917 formuld en relacion
con las demandas originadas a favor de una legislacion de vivienda obrera en la fraccion 12 del Art. 123
constitucional. En ese articulo quedd plasmada la primera y mas sistematica aproximacion inicial a la exigencia
politica de vivienda: “En toda negociacion agricola, industrial, minera o cualquiera otra clase de trabajo, los
patrones estaran obligados a proporcionar a los trabajadores habitaciones comodas e higiénicas, por las que podran
cobrar rentas que no excederan del medio por ciento mensual del valor catastral de las fincas. Ilgualmente deberan
establecer escuelas, enfermerias y demas servicios necesarios a la comunidad”.

Las primeras modificaciones al articulo 123 incluyeron todo un conjunto de ordenamientos que ampliaban la
cobertura de la reflexiébn anterior como sigue:

a) En 1929 se otorgo al Congreso la facultad exclusiva para legislar en materia de trabajo y areas conexas, como las
de vivienda (Articulo73);

b) La Ley del Trabajo, de 1931, en su articulo 111, fraccion llI, reiterd la obligacion a los patrones de proporcionar
habitacion a los trabajadores;

c) Asimismo, se obligbé a los patrones del campo no sélo a proporcionar habitaciones salubres, gratuitamente, sino
ademas espacio para la cria de animales de corral (Articulo197, fraccion. |);

d) Se incorpord que, como pago al servicio doméstico, se incluyera una habitacion que seria considerada como parte
del salario devengado (Articulo 131).
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Creacion de las primeras instituciones de crédito para vivienda:

Diversas acciones se desarrollaron a partir del impulso modernizador que inicié el Estado, entre 1940 y 1970, con la
creacion de organismos, politicas y programas en el campo de la vivienda con fondos publicos y contribuciones por
parte de los trabajadores urbanos y rurales.

Asi, en 1943 se creo el Instituto Mexicano del Seguro Social (IMSS), que realizé programas habitacionales para sus
derechohabientes en el nivel nacional. De igual forma, a partir de 1947, el Banco Nacional Hipotecario Urbano y de
Obras Publicas desarroll6 diversos programas habitacionales entre la poblacion de bajos ingresos. Hacia 1954, la
accion publica creo el Instituto Nacional para el Desarrollo de la Comunidad y de la Vivienda (INDECO).

Con la creacion de la Direccion de Pensiones Militares, en 1955, se establecieron prestaciones para la construccion
de conjuntos habitacionales entre los miembros de las Fuerzas Armadas de México. Petr6leos Mexicanos arranco,
durante 1958, con programas semejantes entre sus trabajadores.

Ante la magnitud de la demanda por vivienda y ante los distintos programas originados hacia distintos espacios
institucionales y sociales, se cre6 el FOVI (Fondo de Operacion y Descuento Bancario a la Vivienda) y el FOGA
(Fondo de Garantia y Apoyo a los Créditos para la Vivienda), ambos durante 1963. Frente a esto, se organizo el
“Programa Financiero de Vivienda del Gobierno Federal”, con presencia de varias de estas instituciones oficiales, en
1965.

Politica habitacional como tema de la agenda nacional:

En la década de los setenta, el Estado decidié enfrentar la expansién del crecimiento econdémico, poblacional y
de masivos procesos migratorios, que impulsaban mayores requerimientos de vivienda urbana y rural,
sistematizando una politica habitacional a partir de un conjunto de instituciones que se especializarian, por sectores,
para atender las exigencias de vivienda en México. Surgié asi el INFONAVIT (Instituto del Fondo Nacional de la
Vivienda para los Trabajadores), el FOVISSSTE (Fondo de Vivienda del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales
de los Trabajadores del Estado) y el FOVIMI (Fondo de la Vivienda Militar del Instituto de Seguridad Social para las
Fuerzas Armadas Mexicanas) como parte de una politica de provision implementada por el Gobierno Federal.
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A partir de la creacion del Fondo Nacional de la Vivienda (FOVI), en febrero de 1972, se introdujo en la reforma del
123 en su apartado “A” que existia la obligacion de las empresas de realizar aportaciones a un “Fondo Nacional de la
Vivienda, a fin de constituir depésitos a favor de sus trabajadores y establecer un sistema de financiamiento que
permitiera otorgar a éstos crédito barato y suficiente para que adquieran en propiedad tales habitaciones”.
Paralelamente, en el mismo afio, se legisl6 un conjunto de disposiciones, a partir de la Ley del Trabajo, en la
siguiente vertiente: a) se indicé el monto del aporte de los trabajadores a ese Fondo (Art.136) y se definié la
contribucién patronal (Art.141); b) se facult6é al Ejecutivo Federal a fin de estructurar las modalidades organizativas y
juridicas para facilitar el pago de las empresas hacia el programa de vivienda (Art. 148); c) se disefio la estructuracion
tripartita del Fondo Nacional de la Vivienda; d) se ordend que el organismo actuara equitativamente en la asignacion
de los recursos entre las regiones, localidades, grupos de trabajadores y empresas en el nivel nacional (Art.149).

La creacion del INFONAVIT y el FOVISSTE ocurrié bajo la premisa de reconocer en el articulo 123 el derecho a la
vivienda de la clase trabajadora. Paralelamente, se impulso la constitucion en 1981 de un organismo orientado a la
creacion de un fondo crediticio, el Fideicomiso Fondo Nacional de Habitaciones Populares (FONHAPO), dirigido hacia
un segmento mas vasto de la poblacion para resolver los requerimientos de familias de bajos ingresos.

La elaboracion de la Politica Nacional de Vivienda seria responsabilidad de la recién creada Secretaria de Desarrollo
Urbano y Ecologia (SEDUE), en 1982. Esto origind una nueva reforma legal, en 1983, elevando a rango
constitucional el derecho de la familia a una vivienda digna y decorosa, lo que quedo inscrito en la Ley Federal de
Vivienda de ese afio en el articulo 4° constitucional.
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A resultas de este conjunto de redefiniciones institucionales, legales y politicas, para 1987 se constituy6é el Fondo
Nacional para la Vivienda Rural (FONAVIR), ampliando el rango de la accién oficial en el sector agrario. Esta accion
ya existia en la reglamentacion derivada de la “Ley Federal de Reforma Agraria”, de enero de 1984, como soporte
reglamentario del Art. 27 Constitucional, que al efecto sefialaba que: “La fundacién, mejoramiento, conservacion y
crecimiento de los centros de poblacion cuya ordenacién y regulacién se prevea en los planes de desarrollo urbano y
vivienda, tanto nacionales como estatales y municipales” (Art. 112, fr. VI), complementaran la accion del Estado en
materia habitacional. En el Plan Nacional de Desarrollo 1983-1988 se implementd una articulacion, a partir del 4° y
123 Constitucional, con las legislaciones especificas de la Ley General de Asentamientos Humanos (1976), la Ley
General de Bienes Nacionales (1969) y la Ley de Reforma Agraria (1971), lo que se aprecio en las modificaciones
simultaneas de este conjunto legislativo en 1984.

Cambio de enfoque en la politica de Estado en materia de vivienda

Hacia los afios noventa, se produjo una redefinicién en la accién del Estado en materia de vivienda, como resultado
de un nuevo marco de reestructuracion nacional y global en la economia mundial. Desde entonces, la participacion
estatal en los programas de vivienda se ha restringido a la promocion y financiamiento habitacional, estimulando con
ello la participacion social y privada a fin de que construyan y financien la construccion de viviendas.

En la Camara de Diputados se discutié y propuso una “Ley General de Vivienda”, durante la LVIII Legislatura, para
enfrentar el problema como una cuestién general y nacional, y no sélo circunscrita a las decisiones acotadas que
concedia su definicién en el ambito de una actuacion especificada en lo programas y planes federales.

Asi, la propuesta del “Programa Sectorial de Vivienda 2001-2006", enmarcado en el Plan Nacional de Desarrollo, se
orienta dentro de una iniciativa que busca sujetar las actividades estatales y sectoriales a lo previsto y estipulado por
el Plan a escala nacional. La SEDESOL es la responsable de aplicar la estrategia asociada al Programa Sectorial a
través de la Comision Nacional de Fomento a la Vivienda (CONAFOVI).
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Problematica de la vivienda en la Ciudad de México.

La falta de vivienda es un problema que se ha tratado de solucionar por medio de la ocupacion "irregular" del suelo
en la periferia urbana. En ese sentido, es "irregular" porque las transacciones realizadas en la compraventa de
terrenos o predios estan al margen de la legislacion urbana; los costos de esa urbanizacion recaen sobre los colonos.
Sin embargo, también para las autoridades es un costo porgue los asentamientos "irregulares" han surgido en suelos
no aptos para la vivienda, por ejemplo: barrancas, cafiadas, lomerios, suelo fangoso, etcétera.

El llamado problema habitacional involucra las condiciones precarias de habitaciéon de una poblacion: hacinamiento,
ausencia de servicios urbanos basicos, viviendas deterioradas y construidas con materiales poco duraderos.

Sin embargo, un proceso interno que ha aparecido en la Ciudad de México y ha contribuido a su expansion fisica es
el relacionado con la "expulsién" de poblacion de las delegaciones centrales (Cuauhtémoc, Venustiano Carranza,
Miguel Hidalgo y Benito Juérez), donde la poblacién ha disminuido, como se observa en el cuadro 1.

Asimismo, se han consolidado actividades comerciales y de servicios en dichas delegaciones; esto se observa por el
mayor empleo en estos sectores.

De este modo, la ciudad central tiene como base una economia terciarizada, acompafnada de "despoblamiento”, y la
periferia suburbana ofrece la posibilidad de "restituir" la pérdida de vivienda que ha sido sustituida por
establecimientos comerciales o por oficinas.
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Cuadro 1. Poblacion de la ciudad de México, 1990-1995
Delegacion 1990 1995 Tasa de crecimiento

Cd. de México 8,235,744 8,483,623 0.59

Cuauhtémoc 595,960 539,482

V. Carranza 519,628 485,481

B. Juérez 407,811 369,848

M. Hidalgo 406,868 363,800

Iztapalapa 1,490,499 1,696,418

G. A. Madero 1,268,068 1,255,003
A. Obregon 642,753 676,440
Coyoacan 640,066 653,407

Azcapotzalco 474,688 455,042

Tlalpan 484,866 552,273

Iztacalco 448,322 418,825

Xochimilco 271,151 332,222

Tlahuac 206,700 255,890

M. Contreras 195,041 211,771
Cuajimalpa 119,669 136,643

Milpa Alta 63,654 81,078
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Cuadro 2. Datos sobre la situacion habitacional en el DF, 1990 Esto puede interpretarse como la
Delegacion Familias  sin | Deterioro total | Deterioro Vivienda Nuevas apariCién prObable de nuevos
vivienda (a) (b) parcial (c) hacinada (d) familias (e) asentamientos urbanos que han
Azcapotzalco 2,078 9,409 47,719 21,238 4,791 promovido tanto las inmobiliarias
para satisfacer la demanda
solvente como quienes lucran con
Cuajimalpa 558 2,638 11,463 8,084 1,353 la ocupacioén "irregular” de predios.

Coyoacan 2,003 12,729 66,134 21,672 5,420

G. A. Madero 6,245 23,637 121,728 58,903 9,410 El

empleo generado por las
Iztacalco 1,514 8,995 43,604 21,666 3,601 actividades comerciales y de
servicio es insuficiente para restituir
la pérdida de empleo industrial;
M. Contreras 172 4,818 19,449 12,198 1,172 ademas, la poblacion desplazada
tiene que gastar mas energias,
tempo y dinero para ir a
Alvaro Obregén | 2,526 13,468 62,770 36,169 3,080 desempeifiar sus labores porque la
distancia entre el lugar de
residencia y de trabajo es cada vez
Tlalpan 1,155 11,550 49,421 26,781 2,976 mayor.

Iztapalapa 6,879 28,976 139,728 93,315 7,339

Milpa Alta 137 1,584 6,031 5,204 437

Tlahuac 845 3,944 19,247 15,357 1,693

Xochimilco 998 6,565 26,269 18,772 1,879 Las dos delegaCioneS mas

e e 51,505 pobladas del DF son las que
presentan los déficit de vivienda
mas altos (Iztapalapa y Gustavo A.

M. Hidalgo 9,219 45,757 15,139 2,741 Madero).

Cuauhtémoc 14,075 71,385 21,035 4,824

V. Carranza 10,429 54,115 23,138 3,478

Total DF 171,686 836,326 405,257 57,460
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En el cuadro 3 se puede observar que el déficit de vivienda inmediato
para la Ciudad de México fue de 606,272 casas, el déficit mediato
de un 1,442, 597 casas, mientras el déficit global fue de 1,500,057 viviendas.

Cuadro 3. Déficit de vivienda a nivel delegacion, 1990

Delegacion Déficit (inmediato) (a+b+d) Déficit (mediato) (a+b+c+d) Déficit (global) (a+b+c+d+e)

Azcapotzalco 32,725 80,444 85,235

Coyoacan 36,404 102,538 107,958

Cuajimalpa 11,280 22,743 24,096

Gustavo A. Madero 88,785 210,512 219,922

Iztacalco 32,175 75,779 79,470

Iztapalapa 129,170 268,899 276,238

M. Contreras 17,189 36,637 37,809

Milpa Alta 6,925 12,956 13,393

Alvaro Obregon 52,163 114,933 118,013

Tlahuac 20,145 39,392 41,085

Tlalpan 39,486 88,907 91,883

Xochimilco 26,336 52,605 54,484

Benito Juarez 16,636 68,141 71,317

Cuauhtémoc 36,666 108,051 112,875

Miguel Hidalgo 25,034 70,791 73,532

V. Carranza 35,155 89,270 92,748

Total DF 606,272 1,442,597 1,500,057
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El problema habitacional en la Ciudad de México se ha transferido a los municipios suburbanizados, lo que ha sido
costoso. Sin embargo, esto no ha sido comprendido por las autoridades que siguen creyendo que la transformacion
de los organismos de vivienda en mecanismos financieros resolvera el problema.

Cuadro 4. Participacién porcentual por delegacion en el déficit habitacional, 1990

Delegacion

Déficit (inmediato)

Déficit (mediato)

Déficit (global)

Azcapotzalco

5.40

5.58

5.68

Coyoacan

6.00

7.11

7.20

Cuajimalpa

1.86

1.58

1.61

Gustavo A. Madero

14.64

14.59

14.66

Iztacalco

5.31

5.25

5.30

Iztapalapa

21.31

18.64

18.42

M. Contreras

2.84

2.54

2.52

Milpa Alta

1.14

0.90

0.89

Alvaro Obregén

8.60

7.97

7.87

Tlahuac

3.32

2.73

2.74

Tlalpan

6.51

6.16

6.13

Xochimilco
Benito Juarez

Cuauhtémoc

4.34
2.74
6.05

3.65
4.72
7.49

3.63
4.75
7.52

Miguel Hidalgo

4.13

491

4.90

V. Carranza

5.80

6.19

6.18

Total DF

100.00

100.00

100.00
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C.4.1. Situacién actual de la vivienda y tendencias.

El desarrollo del sector vivienda es un factor estratégico para el crecimiento econdémico y social de cualquier nacion.
Un mercado de vivienda eficiente y accesible reduce la incidencia y el impacto de los asentamientos informales,
aumenta la oferta de empleo y la movilidad social. El adecuado funcionamiento del mercado de vivienda es un
vehiculo importante para la canalizacion del ahorro, la creacion de nuevas empresas y la generacion de riqueza.

En el caso de México, la experiencia de los ultimos afios demuestra que el desarrollo del mercado de vivienda ha sido
un motor de crecimiento econémico no dependiente de la demanda externa. Ha promovido la generacién de empleos,
especialmente en el sector de la construccion y ha generado economias de escala que disminuyen los costos de
inversion, ademas de contribuir al desarrollo del mercado de capitales. El resultado final es la mejora de la calidad de
vida de las familias mexicanas.

En este sentido, como parte de los temas tratados en la reciente Conferencia de Bellagio (mayo 2005), se evaluaron
los retos y logros alcanzados por cuatro paises en desarrollo en materia de vivienda: México, Sudafrica, Tailandia y
Kenia. A continuacion se detallan algunas de las conclusiones mas importantes de este evento en materia de
politicas publicas.

Seréa primordial la declaracion de una politica unificada que sefiale las formas en las que la vivienda es y puede ser
usada para el desarrollo social y econémico. Se propone un trabajo conjunto entre los tres niveles de gobierno, el
sector privado y las organizaciones filantrépicas o no gubernamentales para catalizar el cambio en las naciones en
desarrollo.

Manifestaron que es indispensable la union de esfuerzos de los profesionales de la vivienda y desarrolladores al
enfrentar este reto. Los expertos en vivienda pueden clarificar el vinculo entre los altos costos de la vivienda, el
desarrollo de la fuerza laboral, la viabilidad como negocio y el contexto competitivo. Por su parte las camaras de
comercio locales pueden ser influyentes intermediarios, al ayudar a definir una respuesta colectiva.

CLUB R \Y 33




C. 4. ACTUALIDAD

C.4.2. Vivienda y Mercados de Vivienda
Segmentacion del Mercado.

Existen dos posibles formas Utiles de segmentar el mercado de vivienda; por tipo de producto o por tipo de demanda.
En el primer caso, se consideran seis tipos de vivienda de acuerdo a su valor:

Clasificacion de la vivienda por rango de precio

Tipo de vivienda Rango de precio

Minimo Menos de $86,600

Social De $86,600 a $212,000
Econémico De $212,000 a $406,000
Medio De $406,000 a $1,060,000
Residencial De $1,060,000 a $2,110,000
Residencial Plus Mas de $2,110,000

En sintesis, a partir de esta segmentacion de la demanda se pueden obtener las siguientes conclusiones:

a. Una gran proporcion de la formacién de nuevos hogares en 2004 se concentra en familias de bajos ingresos. Este
hecho es mas evidente en los hogares que se forman en el medio rural.

b. Practicamente, ningun hogar rural cuenta con prestaciones.

c. En el estrato urbano, los hogares con prestaciones se concentran en los rangos altos de ingreso
familiar.
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C.4.3. Inventario Existente

En el afio 2004, la Empresa de Consultoria en Proyectos Inmobiliarios SOFTEC estimd que existen en el pais un total
de 25.1 millones de viviendas con un valor aproximado de 12.6 billones de pesos. Como se observa en la siguiente
tabla, cerca del 64% del total de unidades habitacionales corresponden a viviendas de las categorias Minima, Social
y Econdmica, mientras que el 73% del valor del parque habitacional se concentra en las viviendas de los segmentos
Medio, Residencial y Residencial Plus. Esta situacién pone en evidencia la gran diferencia que existe en el valor de
las diferentes categorias de vivienda. Esta relacion entre el valor y el nimero de viviendas no ha variado
practicamente en comparacion con los datos observados en 2003.

CUADRO 2. Numero y valor del parque habitacional por categoria de vivienda en 2004

Tipo de vivienda Precio promedio No. de unidades
(millones)

Minimo $74,000 1.90
Social $179,000 7.36
Econdmico $296,000 6.63
Medio $649,000 7.15
Residencial $1,451,000 1.21
Residencial Plus $3,330,900 0.83

Fuente: SOFTEC, 2004.
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C.4.4. Demanda

Las tendencias demogréficas sobre el crecimiento poblacional (en particular, sobre la formacion de hogares y el
abatimiento del rezago habitacional existente, son los factores clave para determinar la demanda potencial de
vivienda. Asimismo, el ingreso y el ahorro de los hogares, asi como el grado de acceso al financiamiento, son los que
definen en qué medida la demanda potencial se convierte en demanda efectiva.

C.4.5. Situacién demografica y rezago habitacional

Con respecto a la formacién de hogares, como se observa en la grafica, la estructura demogréfica de México muestra
gue en los proximos 15 afos, la poblacion en edad de formar hogares se incrementara sustancialmente.

Estructura por edades de la poblacién en 2004
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La edad de formacion de hogares varia entre los 20 y 34 afios. De acuerdo con las proyecciones oficiales de
poblacion, este grupo de edad se incrementara de 27.8 millones en 2004 a 30.0 millones en 2020.

De acuerdo con las estimaciones de CONAPO, se formaron un total de 667,066 nuevos hogares en 2004 para totalizar
25.8 millones de hogares. Para el afio 2020, se espera se integraran 10.8 millones de hogares para formar un total de
36.6 millones. Segun las estadisticas mas recientes la poblacion promedio por hogar es de 3.8 habitantes.

Con respecto a la distribucion geografica del crecimiento de la poblacion en el dltimo afo, la figura presenta las tasas
de crecimiento de 2003 a 2004 en los principales centros urbanos del pais. Destaca el caso de las ciudades de la
frontera norte que reportaron la tasa méas alta de crecimiento con casi 7%; de mantenerse este ritmo de crecimiento, la
poblacion se duplicaria en diez afios. En el extremo opuesto, se encuentra la Zona Metropolitana del Valle de México
gue reportd la menor tasa de crecimiento de 2.3%. Estas cifras indican que, si bien la ciudad de México sigue siendo la
zona mas poblada del pais, su crecimiento es menor al que presentan otros centros urbanos.

C.4.6 Nueva Construccion

De acuerdo con la informacion presentada por CONAFOVI
en el documento “Necesidades de vivienda en México
2001 — 2010", se estimé que en 2004 el pais necesitd
alrededor de 707,273 viviendas nuevas. Esta cifra
contempla parte de la formacion de nuevos hogares. Las
necesidades de vivienda nueva tendran una tendencia
creciente para los siguientes 5 afios, se estiman 802,775
viviendas nuevas en 2010. El promedio que se estima de
habitantes por hogar es de 3.5

Figura. Tasa de crecimiento anual de familias de los principales
centros urbanos del pais 2003-2004.
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C.4.7. Modelo de ciudad

Modelos de Ciudad a partir del afio 2000, 57 zonas metropolitanas del mundo rebasaron una poblacion de 5 millones
de habitantes, de las cuales 44 estan en paises en vias de desarrollo. En la lista de las seis més grandes tan solo 2
se encuentran en paises desarrollados: Nueva York y Tokio; y las restantes, Bombay, la Ciudad de México, Sao
Paulo, y Shangai, en paises en vias de desarrollo.

En México, hasta hace algunos afios se ha hecho evidente el crecimiento, poco planificado que han tomado nuestras
ciudades, derivado principalmente de la generacion de conjuntos de vivienda en las periferias.

Al inicio de la década de 1940, la Ciudad de México crecia aceleradamente. De una poblacién de 2 millones de
habitantes, se estima que hemos pasado a alrededor de 20 millones de metropolitanos en el afio 2004 (De este
volumen de poblacién estimada, el 48.0% corresponde a las delegaciones del DF, y 52.0% a los municipios
conurbados).

Los nuevos habitantes comenzaron a establecerse en terrenos periféricos, sin la necesaria planeacion urbana ni la
infraestructura que la sustentara.

Al analizar los factores que definen la estructura basica de desarrollo de las ciudades, dos modelos antagénicos
predominan sin por ello ser excluyentes: la ciudad difusa y la ciudad compacta. Como sus nombres lo indican, el
modelo difuso se deriva de una gran extension y una baja densidad, haciendo un uso poco eficiente de la tierra; el
modelo compacto es el de una ciudad compleja y diversa, con proximidad entre sus usos, aprovechando con eficacia
el suelo urbano.

Las alternativas de modelos de ciudad “difusa y compacta’ antes planteadas, en la realidad son complementarias
entre si, por lo que en la decision de desarrollo urbano de cada entidad, sera necesario realizar un analisis para
definir prioridades que permitan implementar la planeacion en el sentido deseado.
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La Ciudad de México ha sido orientada al modelo de ciudad difusa. La mayoria de las ciudades de nuestro pais han
crecido en su periferia en los Ultimos quince afios con un esquema de baja densidad: 50 viviendas por hectarea, de
altura muy baja, uno o dos niveles. En este sentido, habrd que generar estimulos para incrementar la densidad y
altura. La densidad de construccion podria, en una etapa inicial, duplicarse a 100 viviendas por hectarea y la altura
incrementarse a cuatro niveles, dejando el 60% del area libre de construccion para espacios de vida comunitaria,
reduciendo asi el potencial crecimiento de las ciudades en un 50%.

Los centros de nuestras ciudades han presentado un continuo proceso de emigracion de las viviendas a la periferia,
abandonando las multiples opciones que ofrecen las zonas mejor servidas y ubicadas en la ciudad.

La recuperacion integral de estas zonas se basa en el rescate del uso habitacional en parte del patrimonio histérico.
La motivacion de habitantes de distintos niveles socioecondémicos a vivir en la ciudad central y el disefio de atractivas
ofertas de vivienda. En conjunto estos factores logran una coalicibn ordenada entre vivienda y actividades
econoémicas; promoviendo el potencial de la zona como un &rea de interés turistico en los contextos nacional e
internacional.

C.4.8. Ordenamiento Territorial y Aprovisionamiento para la Vivienda

La integracion del uso habitacional y de vivienda en los Centros Histéricos debe iniciar por la rehabilitacion de la
infraestructura y de buena parte del equipamiento destinado a cubrir las necesidades de salud, educacion, cultura y
recreacion; implica también crear nuevos equipamientos para la atencién de grupos vulnerables. El proceso requiere
mejorar la coordinacion interinstitucional y fortalecer la concurrencia entre los gobiernos local y federal.

En las propuestas de retornar al concepto de ciudad compacta, el reciclaje de la ciudad desempefia un papel
fundamental. Los sectores abandonados o subutilizados de la ciudad deben ser revitalizados, para capitalizar su
viabilidad, habitabilidad y sustentabilidad; ademas son zonas que cuentan con la infraestructura y servicios
necesarios para el repoblamiento.
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C.4.9. Retos de la sustentabilidad

La construccién de vivienda requiere de materiales diversos y productos que una vez habitadas consumen un alto
porcentaje de agua y energia, con efectos considerables sobre la calidad del aire, agua y suelo.

Transformar la forma de construir y vivir de manera que satisfaga las metas ambientales, politicas y sociales de
nuestro pais a través del desarrollo de tecnologias, practicas constructivas, vivienda y el uso eficiente de los recursos
aprovechando el entorno ecoldgico sin degradarlo, es un reto que debemos asumir.

La vivienda puede ser respetuosa con el entorno si antes de su construccion es planeada para que sea alimentada
con fuentes de energia renovables, y edificada con materiales naturales. En relacién con el modelo de urbanizacion,
se debe considerar que el modelo compacto representa mayor sustentabilidad que el modelo difuso.

Dentro del programa Sectorial de vivienda 2001-2006 de la CONAFOVI, se ha trabajado en un Programa de
Sustentabilidad en la Vivienda, que tiene como objetivo general desarrollar un programa de vivienda sustentable que
permita contar con una mejor calidad de la vivienda y de la familia, ofreciendo mayor confort y salud, y que garantice
la proteccion del Medio Ambiente y de los Recursos Naturales. Con ellos se pretende incorporar en los proyectos de
sustentabilidad la participacion de los gobiernos locales para su fomento y apoyo a la produccion de viviendas. Se ha
planteado elaborar normas técnicas para determinar los criterios de aplicacibn de ecotecnias en la vivienda de
acuerdo a las caracteristicas bioclimaticas del pais.

“Se define como vivienda autosuficiente a un sitio adecuado para que habiten los miembros que componen una
familia, con los espacios y servicios necesarios para su confort, independientemente de la zona y condiciones que
posea el medio externo, es decir que la unidad debe tener sistemas que creen y transformen la energia y demas
elementos necesarios para la supervivencia humana y tratando de perturbar en la menor medida la naturaleza”.

La creacion de una vivienda debe ser adaptada a las necesidades, medios y costumbres de cada zona donde se
ejecuta.
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Conclusioén

Se propone retomar el modelo de ciudad compacta (desde duplex a ocho niveles de altura en la vivienda), debido a
los beneficios que representa el rescate espacial y de infraestructura ya consolidados e integrados en las zonas
centrales y el uso optimizado de las zonas en desarrollo. La revitalizacion de espacios subutilizados o en estado de
abandono (zonas industriales) beneficiara a la ciudad evitando su continua expansion y la explotacion de recursos
naturales.

La sustentabilidad aplicada en los proyectos de vivienda resulta indispensable para proteger el entorno. Es necesario
reconocer que la vivienda puede ser respetuosa con el entorno, si se planea desde el origen la utilizacion de
tecnologias sustentables que permitan el ahorro de energia, agua y el adecuado manejo de desechos. En la
actualidad, instituciones como CONAFOVI impulsan programas que dan a conocer estas tecnologias y métodos y los
beneficios que generan.

Por la anterior la propuesta debe cumplir con desarrollarse con una densidad alta, pero manteniendo la posibilidad de
individualizar espacios, como jardines o roof garden, de esta forma todas las viviendas pueden una parte de
recreacion privada. Por otra parte se plantea una vivienda modular en sentido vertical y horizontal, con la idea de
adecuar la solucion arquitectonica a las necesidades que los usuarios establezcan. Finalmente es muy importante
aplicar aspectos de sustentabilidad al desarrollo para contribuir con el cuidado de nuestros recursos naturales y
fisicos.




C. 5. EL PROYECTO

C.5.1. Objetivo

En los ultimos afios en México, se ha impulsado la construccion de vivienda en todas sus tipologias, en los
desarrollos de tipo urbano se han precisado y vigilado los planes de desarrollo urbano asi como las leyes de
asentamientos urbanos, etc. En un ambito mas local en el area metropolitana se establecio por parte del Gobierno de
la Ciudad de México el Bando 2, mismo que sujeta Unicamente al desarrollo urbano en las cuatro Delegaciones
inscritas en el poligono denominado Ciudad Central, comprendiendo Cuauhtémoc, Benito Juarez, Miguel Hidalgo e
Iztacalco.

Esto propicio que surgiera una acumulacion de desarrollos de vivienda de tipo medio residencial, aunado al hecho de
gue este impulso en la construccion es muy atractivo tanto para desarrolladores inmobiliarios profesionales como
para inversionistas eventuales. EI ambiente inmobiliario al verse tan alterado compromete a los vivienderos
profesionales a eficientar sus procesos pero principalmente obliga a los disefiadores a presentar propuestas mas
funcionales, mas versatiles y sobre todo mas racionalizadas en sus planteamientos arquitectonicos, sistemas
constructivos y esquemas de comercializacion. Obviamente estos proyectos deben sujetarse a los lineamientos de
disefio recientemente actualizados bajo el término de Normas de disefio arquitecténico y la actualizacion del
Reglamento de Construcciones para el D.F.

Una vez méas todas estas condicionantes ajenas al concepto del proyecto y ha sus futuros usuarios, ya van
estableciendo un marco juridico y de marketing que debera atenderse al maximo.

Por lo anterior el objetivo es desarrollar un concepto de disefio arquitecténico innovador, que constructivamente sea
versatil a efecto de que durante su periodo de venta pueda ajustarse facilmente a las necesidades del mercado,
propiciando un retorno de inversion agil, pero principalmente que en conjunto satisfaga todas las necesidades basicas
de habitabilidad y mas.




C. 5. EL PROYECTO

C.5.2. Justificacion

Ante el acelerado e incontrolable crecimiento de la poblacién y dentro de las actuales condiciones econdmicas,
sociales y politicas se presentan problemas como el del déficit, degeneracion y deficiencia de la vivienda.

Esto ha sido el motor que mueve a las instituciones financieras y organismos promotores de vivienda a dirigir sus
esfuerzos al desarrollo de vivienda media residencial en forma masiva, sabedores que a través de de esquemas de
crédito mas accesibles mas miembros de nuestra sociedad participaran en este mercado.

Un aspecto que en esencia se impulso en el Bando 2, fue que se debe aprovechar al maximo la infraestructura
urbana existente ya que existen zonas en donde esta subutilizada y esto es un costo muy importante a la Ciudad. El
terreno en cuestion se ubica en el limite de la Delegacion Benito Juarez y Coyoacan, su uso histéricamente a sido
habitacional de baja intensidad, por lo anterior y como lineamiento de disefio se plantea aprovechar al maximo el

potencial del predio pero manteniendo una densidad baja a efecto de propiciar un espacio habitable de proporciones
mas humanas.

Esta tesis se orienta hacia el usuario que habitara este gran conjunto, considerando aspectos de funcionamiento y de
confort, se incluiran espacios de equipamiento, asi como la implementacion de tecnologia al servicio de sus
pobladores.

Un aspecto importante es que a nivel de inversion inmobiliaria también debe ser una propuesta interesante pues
existe una basta oferta de vivienda en la zona, por lo cual el concepto de disefio arquitectonico debe ofrecer una
forma de vida diferenciada para ser atractiva en el mercado.




C. 6. ANALISIS URBANO

C.6.1. Ubicacioén geogréfica del predio

El predio sujeto de estudio se ubica en la Cd. De México, Delegacién Benito Juarez, colonia Xoco, muy cerca del
limite con la Delegacion Coyoacan, la calle es San Felipe n° 85. La Delegacién Benito Juarez es una de las 16
divisiones politicas y administrativas en que se divide el Distrito Federal de México. La Delegacion fue creada a
principios de los afios 1940, pero tomo sus limites territoriales actuales el 29 de diciembre de 1970. Tomo6 su nombre
en alusion al expresidente de México y héroe nacional Benito Juarez Garcia.

Se encuentra en la region central de la Ciudad de México, y ocupa 26,63 km?, sobre terreno practicamente plano, a
2.232 msnm. Al norte, sus delegaciones vecinas son Miguel Hidalgo y Cuauhtémoc (donde se encuentra el centro
histérico de la ciudad); al poniente la delegacién Alvaro Obregon, al sur la delegacion Coyoacan, y al oriente las
delegaciones Iztacalco e Iztapalapa. La posicién céntrica de la delegacion Benito Juarez la convierte en cruce de
caminos entre las diversas zonas de la ciudad. Por lo mismo cuenta con abundantes vias de comunicacion
(incluyendo tres lineas de Metro y catorce estaciones), y tiene gran actividad de negocios. Sus 360 mil habitantes
conviven diariamente con dos millones de visitantes. Esta gran poblacion flotante se beneficia de la vialidad y el
mobiliario urbano de la region, y también contribuye a la intensa actividad econdmica de la misma, estimada en 2005
en 3.350 millones de ddlares.

La delegacion se divide en cincuenta y seis colonias, muchas de ellas emanadas de antiguos barrios y pueblos de
tiempos coloniales y prehispanicos. Entre ellas se encuentran: Actipan, Insurgentes Mixcoac, Letran Valle, Mixcoac,
Narvarte, Portales, San Pedro de los Pinos, Santa Cruz Atoyac, Santa Maria Nativitas, Union Postal, Colonia del
Valle, Xoco y Zacahuitzco.

El indice de desarrollo Humano Municipal publicado por las Naciones Unidas en el 2004 lista a esta poblacién en el
primer lugar de México en ingreso per capita ($32.244) y desarrollo humano. Su Indice de Desarrollo Humano es
comparable a paises europeos como Alemania, Italia y Espafa.
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SAN FELIPE 47, COLONIA XOCO,
DELEGACION BENITO JUAREZ, MEXICO D.F.




C. 6. ANALISIS URBANO

SAN FELIPE 85, COLONIA XOCO,
DELEGACION BENITO JUAREZ,
MEXICO D.F.
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C.6.2. Uso del suelo y equipamiento
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C.6.3. Tipologia de viviendas

- Vivienda unifamiliar 2 a 3 niveles

Vivienda Multifamiliar 5 a 6 niveles

- Vivienda Multifamiliar mas de 6 niveles

- Equipamiento y vivienda multifamiliar
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C. 7. ENTORNO
C.7.1. Exterior




C. 7. ENTORNO

C.7.2. Interior
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C. 8. USO DEL SUELO

De acuerdo a lo que estable el Plan de la Delegaciéon Benito Juarez y en particular a la Colonia Xoco en la calle de
San Felipe, el uso permitido es:

H/3/30/90

H. Habitacional.

3. Intensidad de construccion 3 niveles.

30. Ocupacion de hasta un 70% de la superficie del predio 6 30% de area libre.

90. La vivienda debera cumplir con una superficie minima de 90m2.

De esta forma y considerando que el predio ubicado en la calle de San Felipe 85 tiene una superficie total de
10,267.00 m2, deducimos que podemos tener un desplante maximo de 7,186.90 m2, con area libre de 3,080.10m?2.

En cuanto al nimero de viviendas, si tomamos como base el desplante maximo y lo multiplicamos por los niveles
permitidos, obtendremos una superficie maxima de construccion, esta se divide entre la superficie minima por
vivienda establecida y obtendremos un aproximado méaximo de viviendas.

Obviamente se deberan aplicar los lineamientos establecidos en el Reglamento de Construcciones para el D.F.; asi
como las Normas de Disefio Arquitectdnico vigentes a efecto de cumplir con todos los aspectos de habitabilidad.




C.9. MEDIO FISICO-NATURAL
C.9.1. Andlisis del medio
Clima
Se pudiera pensar que, por su latitud ( 19° N) la ciudad de México posee un clima subtropical. Sin embargo la altura de
2 235 metros sobre el nivel del mar y la accidentada orografia que la separa de éste, la hacen un sitio de clima
moderado (16°C en promedio), cuyas principales variaciones se dan a lo largo de una jornada: fresco durante la
mafiana temprano y noche, y célido durante el dia. Este relativo aislamiento le resta humedad que se acentta por la
contaminacion del aire.

En el valle de México se perciben dos ciclos climaticos: la estacion himeda, de mayo a septiembre, en la que los cielos
permanecen nublados la mayor parte del tiempo aunque la lluvia suele presentarse desde la tarde hasta la noche; en la
estacion seca, correspondiente a Octubre-Abril la insolacion aumenta las concentraciones de Ozono, emitidas por los
automoviles. Sin embargo las temperaturas son bastante homogéneas durante el afio, a diferencia de lo que ocurre en
el transcurso de cada dia, como se observa a continuacion:

Enero 05°-21°C El Suelo

Febrero 07°-23°C
Marzo 09°-26°C El predio se localiza en la llamada Zona de Transicidén, la cual es errética en

Abril 10°-27°C estratigrafia y por lo mismo en propiedades mecéanicas. Dicha zona esta constituida,
Mayo 11°-26°C por estratos de suelos arcillosos del mismo origen que los de la zona del Lago de
Junio 12°-25°C Texcoco.

Julio 12°-23°C

Agosto 11°-23°C El nivel de aguas freéaticas se detecto a 5.00 m de profundidad, que puede variar en
Septiembre 11°-22°C funcion de la temporada de lluvias.

Octubre 11°-22°C

Noviembre 11°-22°C La capacidad de carga que se determino para este predio es de 6.93 t/m2.

Diciembre 06°-23°C
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C.9. MEDIO FISICO-NATURAL

C.9.2. Principios de sustentabilidad
Aplicaciones de sustentabilidad en la vivienda

Aplicar el concepto de sustentabilidad en la vivienda y generar alternativas y propuestas considerando los siguientes
elementos:

A. Diseio urbano

1. Pavimentos y andadores permeables: concreto ecologico ‘LLANCRETO Y ACUICRETO'.

2. Tratamiento y reciclaje de agua: Para uso interior, riego y en areas verdes

3. Mobiliario urbano: ‘ECO-MODULQ’ en acceso del conjunto con Sefalizacion, plano del desarrollo, y contenedores
para separacion y reciclaje de basura (papel, aluminio, vidrio y carton).

4. Alumbrado publico con celdas solares y lamparas ahorradoras de energia.

B. Disefio arquitecténico
1. Disefio Bio-climético: Forma y orientacion de la vivienda, Inclinacién y volados de techos, volumen interior, tipo y
ubicacion de aperturas con ventilacién cruzada natural.




C.9. MEDIO FISICO-NATURAL

C.9.2. Principios de sustentabilidad

C. Materiales y acabados de construccion

1. Materiales en: techos (interior y exterior): aislamiento térmico en cubierta ‘AISLACEL .
2. Muros (acabado interior y exterior): pasta con colores claros.

3. Calefaccion solar de agua: paneles solares en cubiertas.

4. Llaves y mezcladoras economizadoras de agua en lavabos y regaderas.

5. Mueble inodoro de bafio tipo ‘Dual Flush’.

6. Captacion pluvial y reciclaje de agua gris para uso domeéstico.

D. Sistemas constructivos

1. Uso de losas con elementos de aislamiento térmico y acustico: Vigueta y Bovedilla de cemento o poliestireno, losas
reticulares con casetones de poliestireno.

2. Muros colados con concreto aislante ‘CONCRETO AHORRADOR DE ENERGIA'.

3. Cimbras y equipos metalicos y de Aluminio

=

Principales factores que
aportan calor a tu vivienda

CALOR POR AZOTEA (T0%)
m PERSONAS (5%)

FOCOS (5%)
)’ YELECTRODOMESTICOS

CALOR POR MUROS (15%)
CALOR POR VENTANAS (5%)




C. 10. EL SUJETO

El Instituto Nacional de Estadistica, Geografia e Informatica (INEGI) puso a disposicion del publico informacion de
interés nacional sobre el territorio, la poblacion y la economia de México, para cumplir con el servicio que le ha sido
encomendado participando asi en los planes y proyectos de la nacion.

Entre los puntos mas importantes del Il Conteo de Poblaciéon y Vivienda 2005 se encuentran los siguientes:

De acuerdo con los resultados definitivos del Il Conteo de Poblacién y Vivienda 2005, al 17 de octubre pasado, residian
en el pais un total de 103 263 388 personas, de las cuales el 51.3% son mujeres y 48.7% son hombres.

En los ultimos cinco afos la tasa media anual de crecimiento de la poblacion del pais fue del 1.0%, cuando en el lustro
anterior lo hizo al 1.6 por ciento.

En particular el sujeto al que esta dirigido el proyecto corresponde a clase media con edad promedio de los 35 a los 45
afos, con estudios universitarios y un ingreso de aproximadamente $ 35,000.00 (treinta y cinco mil pesos), mensuales
gue puede ser compuesto por ingresos fijos y eventuales; asi como complementado por su pareja.

La Delegacion Benito Juarez presente de manera consistente este perfil de usuarios, por lo cual el impulso que a tenido
la oferta de vivienda denominada Residencial con costos en el rango del $1,060,000 a $2,110,000, ha sido
extraordinaria, sin embargo este efecto a impulsado a los desarrolladores a ofrecer mas elementos de amenidades en
los conjuntos en venta.

En el aspecto familiar segun las estadisticas delegacionales los hogares de esta tipologia estdn compuestos por 3
miembros, por lo cual minimamente el espacio habitable requiere 2 recamaras con la opciébn a una tercera en el
mediano plazo.




A) Ubicacion

El predio se ubica en una colonia en donde predomina el uso
habitacional y equipamiento urbano de alta intensidad como escuelas,
hospitales, centros comerciales, avenidas primarias, etc.

Por lo anterior se plantea el desarrollo de un conjunto de vivienda tipo
medio residencial, que se distinga por su disposicion en el predio, por
las amenidades que ofrezca.

B) Geometria del predio

Su geometria es muy irregular sin embargo el planteamiento
arquitecténico se defini6 emulandolo con trazos semicirculares y
rectos de manera que el poligono contiene de una forma natural a los
edificios. Al mismo tiempo es indispensable orientar adecuadamente a
los espacios de vivienda por lo cual se opto por un desarrollo
longitudinal a efecto de que todas las viviendas y sus espacios
habitables estuvieran en el eje oriente-poniente.

Una de las premisas de disefio fue la flexibilidad desde el conjunto por

lo cual la propuesta considera su ejecucion en dos etapas, articuladas

por el equipamiento, esto permitira al desarrollador planificar el

proceso constructivo en funcion de la absorcion comercial del
== proyecto.

FRENTE A VIALIDAD




EXTERIOR

C.11. CONCEPTO ARQUITECTONICO

C.11.1. Conjunto

ETAPA 1

MEDIO NIVEL SOBRE BANQUETA

INTERIOR
— -

C) Uso del suelo

La normatividad aplicable nos indica que es H3/30/90, que significa
podemos construir hasta 3 niveles habitacionales, con un 30% del
area total del predio libre y viviendas minimas de 90 m2 por
normatividad indicada en el Programa Delegacion.

Sin embargo en apego a las Normas de Disefio Arquitectdnico
vigentes nos ofrece que es posible desplantarnos %2 nivel arriba del
nivel de banqueta, dandole uso de estacionamiento en semi s6tano al
conjunto.

D) Caracteristicas

Una de las premisas de disefio fue la flexibilidad desde el conjunto por
lo cual la propuesta considera su ejecucion en dos etapas, articuladas
por el equipamiento, esto permitira al desarrollador planificar el
proceso constructivo en funcion de la absorcion comercial del
proyecto.

Este contara con las siguientes amenidades: alberca para adultos,
alberca para nifios, jacuzzi, asoleadero humedo, asoleadero seco,
salon de usos multiples con capacidad para 100 personas, terraza,
salon de negocios, lobby, recepcion y espera, area de buzones, salon
para choferes, bafios para servidumbre, bodegas por vivienda y la
posibilidad de hasta 3 cajones de estacionamiento por residencia.
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C.11. CONCEPTO ARQUITECTONICO

C.11.2. Prototipo sistema modular

AREAS CONCENTRADAS

Posibilidad de crear 2-3 espacios y su configuracion

Modulacion en planta

/ AL INTERIOR. (pasis)

==
<’—— GQ&A ﬁi se&vuqo)

AREA DE ESTAR,

Y
DOoORMITORL1OS

g
-0 A\l EXTERIOR.
\ (Ja«rzlrh)

~

/

El prototipo se define bajo el criterio de que todos
los espacios habitables estaran con vista hacia el
espacio exterior (fachada o jardines), y las areas de
servicio hacia el cubo interior, esto nos permite la
posibilidad de ser flexibles en la configuracion final
de las viviendas.

Las viviendas deberdn contar con estancia,
comedor, cocina, area de lavado, bafio de usos
comun, 2 recamaras, la principal con vestidor y
bafio y un area de uso mdultiple que puede ser la
tercera recamara, estudio, alcoba o ampliacion de
la estancia.

Deberan atender un perfil de usuarios de
aproximadamente 90.00m2 a 140m2, buscando
ampliar al maximo el universo de clientes.

Se debera disefiar un blogue que pueda ser
repetido en el trazo semicircular como en el recto,
manteniendo sus caracteristicas.

Este esquema se denominara Garden House y se
ubicara en el desplante de vivienda para que
posteriormente reciba dos bloques sobre si.




FLEXIBILIDAD

que permite adaptarse a las preferencias y el comportamiento comercial

MODULOS DE 12.5 POR 8.50 m2 APROX.

Flexibilidad en la adaptacion de las plantas de los departamentos
tanto en planta como en elevaciones

Modulacién en Modulacién

planta en elevacion

La propuesta consiste en desplantar
una unidad de vivienda de un nivel
para recibir dos de 2 niveles con
acceso a un roof garden en azotea.

Este modulo incluso es intercambiable
debido que seria posible construir 3
unidades de 1 nivel, o una de 1 nivel y
dos de 2 niveles ya sea en el
desplante o en la parte superior.

De esta forma de acuerdo a los
requerimientos comerciales se puede
ir modificando el planteamiento
arquitectonico sin afectar el numero de
viviendas y el desplante de los
edificios al ser un modulo estandar.




C.11. CONCEPTO ARQUITECTONICO

C.11.2. Prototipo sistema modular

lluminacién cenital

ROOF GARDE ROOF GARDEN

1000000000000000000000000000

GARDEN
GARDEN HOUSE

ESTACIONAMIEN

ELEVACION
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C.11. CONCEPTO ARQUITECTONICO

C.11.3. Emplazamiento

PONIENTE
Circulacion franca
y directaatu
departamento

COMUN

CIRCULACION Y abigrtag
ACCESIBILIDAD PRINCIPAL ajardinada

CIRCULACION VESTIBULO

YACCESIBILIDAD Area.que te H
SECUNDARIA recibey “
conduce alas -]

areas

- |
CIRCULACION Y EETITES Y A Peatonal C "
ACCESIBILIDAD TERCIARIA " '

departamento

|

o eptos

AREAS COMUNES ~——0]

| ETAPA
(83 Deptos)
Il ETAPA ACCESO ORIENTE
(51 Deptos)
TOTAL
(134 Deptos)
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C.12. ANTEPROYECTO ARQUITECTONICO
AVENITES

. Motor Lobby
. Vestibulo
. Control
. Buzones
. Sala
. Bussines center
. Choferes
. Administracion
. Bodega
. Cocina

. Salén Usos
Oltiples

. Banos
. Alberca
. Asoleadero

. Gimnasio

62




C.12. ANTEPROYECTO ARQUITECTONICO

C.12.2. M6dulos tipo

FRE | RRE

PLANTA BAJA NIVEL 1 NIVEL 2 NIVEL AZOTEA
GARDEN HOUSE SKY GARDEN SKY GARDEN SKY GARDEN
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C.12.4. Vista interior

C.12. ANTEPROYECTO ARQUITECTONICO




C.12.5. Vestibulo de acceso

C.12. ANTEPROYECTO ARQUITECTONICO




C.12. ANTEPROYECTO ARQUITECTONICO

C.12.6. Vestibulo interior




C.13. ANTEPRESUPUESTO

PRELIMINARES GENERALES, CIMENTACION Y ESTACIONAMIENTO 26,620,839.11
DEMOLICIONES 1,672,983.79
EXCAVACION Y RELLENO PARA LLEGAR A NIVEL DE SEMISOTANO 1,693,553.19
REPOSICION DE BANQUETAS 28,902.08
CIMENTACION 11,538,198.10
COLUMNAS NIVEL PLANTA BAJA ESTACIONAMIENTO 4,046,735.29
LOSA MADRINA NIVEL PLANTA BAJA ESTACIONAMIENTO 6,926,706.73
LABORATORIQCS, LIMPIEZA' Y ACARREOS 548,109.07
OTROS CARGOS 165,650.86

EDIFICACION 83,323,537.17
EDIFICIO A-B (17 DPTOS. EN TOTAL) 10,918,384.92
EDIFICIO C-D (18 DPTOS. EN TOTAL) 10,898,978.47
EDIFICIO E (12 DPTOS. EN TOTAL) 7,675,359.59
EDIFICIO F (12 DPTOS. EN TOTAL) 7,884,123.29
EDIFICIO G-H (15 DPTOS. EN TOTAL) 9,852,210.46
EDIFICIO J (12 DPTOS. EN TOTAL) 7,399,439.90

EDIFICIO K (12 DPTOS. EN TOTAL) 7,258,407.79
EDIFICIO L, M, N (36 DPTOS. EN TOTAL) 21,436,632.75




C.13. ANTEPRESUPUESTO

AREAS EXTERIORES 14,406,921.51
ALBERCA Y CUARTO DE MAQUINAS. 5,098,335.64
SALON DE USOS MULTIPLES. 1,218,265.02
GIMNASIO. 325,989.33
AREA DE TANQUES 103,018.34
ACCESO PRINCIPAL PEATONAL 944,566.23
MOTOR LOBBY 23,789.81
RECIMENTACIONES 854,398.28
DEMOLICIONES Y MURO DE CONTENCION DE CONCRETO 826,340.26
CUARTO DE BASURA 14,199.90
BODEGAS 949,004.42
MUEBLES Y ACCESORIOS SANITARIOS 80,861.19

CISTERNA DE AGUA PLUVIAL CAP. 110.42m3 257,438.86

ALBANILERIA Y ACABADOS AREAS COMUNES (SOTANO, SEMISOTANO, CTO DE
MAQ.) 672,991.49

CANCELERIA 20,385.25
HERRERIA EN EDIFICIO 553,828.42
INSTALACIONES DE CONJUNTO 822,474.67

LABORATORIOS, EQUIPO, LIMPIEZA Y ACARREOS 1,562,203.00

OTROS CARGOS 78,831.40




C.13. ANTEPRESUPUESTO

GASTOS GENERALES . 5,913,713.96
INSTALACIONES PROVISIONALES : 1,679,293.05
COPIAS : 46,890.00
IMPUESTOS Y OBLIGACIONES PATRONALES : 3,014,581.91
OTROS : 209,934.00
HONORARIOS Y VIATICOS DE PERSONAL TECNICO : 903,015.00

ASESORIAS : 60,000.00

COSTO TOTAL DE LA OBRA 134 VIVIENDAS 130,265,011.75




C.14. ARQUITECTONICO EJECUTIVO

C.14.1. Descripcion del proyecto

El proyecto considera la construccién en 14 (catorce) edificios con 134 departamentos, se desplanta medio nivel a bajo
de la banqueta el estacionamiento que cuenta con una capacidad de 309 cajones de estacionamiento, con acceso a
través de una rampa a la vialidad-de san.Felipe. Tiene comunicacion al vestibulo principal y a cada uno de los nucleos
de escaleras de los edificios. Su emplazamiento'es directamente relacionado con el edificio que le corresponde por lo
cual las distancias de-acceso son.muy cortas.

El proyecto| se integra por 52 tipos de departamento que ‘van de los 90.09 m2 A LOS 164.14-m2: (Incluyen terrazas)
sin indivisos, de los cuales, 42 departamentos son tipo garden house’ (unsolo nivel con‘jardin) y 92 departamentos tipo
sky apartment (dos niveles con roof garden).

Los departamentos tipo que_ sé ubican en-planta baja y distribuidos en un solo nivel, a los cuales se puede acceder

desde el estacionamiento-por escaleras y elevador (donde aplique) o bien desde el nivel de plaza de modo peatonal,
estan compuestos por vestibulo (algunos-con closet de visitas), estancia, comedor, cocina, cuarto de lavado, recamara
principal con bafio y vestidor, recamara 1, alcoba y bafio comun. Cuentan con jardin privado, ‘el-cual esta delimitado
para crear privacidad y se accede desde el mismo departamento.

Los departamentos tipo ubicados en el segundo nivel; a los cuales se accede por medio de escaleras y elevador (donde
aplique) por medio de sus vestibulos unidos por medio de’un puente de conexion, estan distribuidos en dos plantas y un
roof garden. La planta baja esta compuesta por estancia, comedor, cocina, cuarto de lavado, toilet y escaleras que lo
comunican con la planta alta (tercer nivel), el cual esta compuesto por un vestibulo, recamara' principal con bafio y
vestidor, recamara 1, alcoba, bafio comun y escalera_gue lo comunica con el roof.garden el cual cuenta con terraza
libre y pergolado.




C.14. ARQUITECTONICO EJECUTIVO

PREDIO 10,267.0000 100.00 %
DESPLANTE 5,425.0226 SYRZ
AREA LIBRE 4,841.9774 47.16 %
AREA DE EQUIPAMIENTO (TERRENO) 1,014.3500 9.88 %

SUP. CONSTRUIDA SOTANO 8,657.7946 m2
SUP. CONSTRUIDA ENCPLANTA BAJA 5,425.0226 m2
SUP. CONSTRUIDA NIVEL 1 5,116.0456 m2
SUP. CONSTRUIDA NIVEL 2 5,242.0527 m2
SUP. CONSTRUIDA NIVEL 3 (AZOTEA) 636.3395 m2
SUP. DE TERRAZAS A CUBIERTO 176.6883 m2

SUP. TOTAL CONSTRUIDA 25,253.9433 m2

NUMERO DE DEPARTAMENTOS
N° DE CAJONES DE ESTACIONAMIENTO




C.14.1. Descripcion del proyecto

C.14. ARQUITECTONICO EJECUTIVO

Los edificio constan de cuatro niveles, con la siguiente distribucion: planta semi-sétano destinada a estacionamiento,
planta baja destinada a é&rea comun, recreativa y departamentos, primer nivel y segundo nivel destinados a
departamentos.

Estructura

A) cimentacidn

La cimentacion se resolvio por medio de una losa corrida de cimentacion con-contratrabes invertidas; Esta losa sera el
piso del nivel sétano.

B) estructura

El semi-sotano esta resuelto a base de marcos y muros de concreto reforzado y en los niveles superiores a base de
muros de carga de tabigue rojo.

C) losas

Las losas del primer nivel habitacional, asi como las de los niveles superiores, se resolvieron con, losas reticulares con
casetones de poliestireno, estas losas se apoyan sobre los muros de carga 0 .en trabes de concreto

Instalacion hidraulica

Toda la red hidraulica interior sera oculta de cobre'tipo “m”.-Para la distribucién general, se construird una cisterna con
capacidad de 314.37 m3 Y A TRAVES DE UN' SISTEMA HIDRONEUMATICO SE ALIMENTARA A CADA
DEPARTAMENTO.

Instalacion sanitaria
Al interior de la vivienda la red sera de p.V.C. De cementar. Entre registros-y-al exterior-del conjunto'la red sera de
tubo de albafial de concreto simple conectado a la red general.

CLUB R




C.14. ARQUITECTONICO EJECUTIVO

C.14.1. Descripcion del proyecto

Instalacion pluvial

Se construira una red de captacion de agua pluvial independiente que conducird el agua hacia tres tanques de
regulacion de agua pluvial-con sistema de reutilizacion pluvial y las excedencias, se bombearan a la red existente con
gasto dosificado a'cada 8 hrs.

Instalacién eléctrica
Toda la canalizacion para la red eléctrica sera pvc verde rigido. Todos'los accesorios eléctricos-(apagadores y placas),
seran color crema o similares. Las salidas de iluminacion seran de centro y de arbotantes en los bafios.

Gas
La instalacion sera para gas I.P.[Y en planta baja se instalaran 5 (cinco) tanques estacionarios, en el semi-sotano se

colocaran los bancos de medidores y a traves de ramaleos verticales hacia cada departamento se dara servicio a
estufas, secadoras y calentadores.

Sistema de captacion de aguas

Se cuenta con un sistema de captacion de agua pluvial para su aprovechamiento para tiego de areas verdes y para el
mantenimiento de los estacionamientos, asimismg, para dar-servicio a los wc. De los bafios de servicio del semi-
soétano.




C.15. PLANOS
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