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RESUMEN

El propdsito de esta tesis tiene como ambito resolver |a estructuracion de la casa de interés social
de tal forma que se plantee una nueva forma de verla, ya que ha sido catalogada como una casa
econdmicamente limitada en sus espacios y en su calidad constructiva, asi como su falta de
Bquipamientos y servicios, ademas de ser el tipo de vivienda més barata en el mercado inmobiliario,
también es la mas demandada en construccian por el mismo motivo econdmico.

Uno de los principales problemas de este tipo de vivienda es la cercania de |os equipamientos y
servicios, las casas de interés social se encuentran en las periferias de las ciudades lejos de los
servicios, equipamientos y del trabajo de cada persona que habita en ellas, como propuesta en la
presente tesis se plantea |a creacion de un prototipo de vivienda que sea apta para solucionar |a
demanda de vivienda tipo interés social bien planeada.

En este documento se integraron |os aspectos que influyen en la adquisicion de una vivienda tanto
econdmicos como estadisticos, de este modo y con |a influencia de estas investigaciones se llegd a
la conclusidn de cuantos usuarios integran la familia promedio en la Repiblica Mexicana, el paso
siguiente fue el planteamiento del proyecto, este como se mencionaba debia cumplir con los
requisitos de equipamientos y servicios cerca del conjunto habitacional para no tener asi el mismo
problema que tienen los desarrollos de vivienda tipo interés social.

El proyecto en esta tesis cuenta como una propuesta para el enfoque y buena planeacitn de la
vivienda de interés social, en el mercado inmobiliario hay oferta de vivienda de interés social pero
los mativos principales por los cuales estas viviendas no se compran es la mala planeacidn, por lo
cual se propone este tema de tesis.

VIVIENDA PLANEACION FAMILIA

PROTOTIPO SOCIAL
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ABSTRACT

The purpose of this thesis has as area resolve the structuring of social House so that arises a new
way to see it, since it has been classified as a financially limited in its space and its construction

quality as well as their lack of facilities and services, in addition to being the type of cheap housing
in the housing market, also is the most demanded in construction for the same economic reasons.

One of the main problems of this type of housing is the proximity of the facilities and services,
dwellings of social interest are located in the peripheries of the cities away from the services,
equipment and the work of each person living in them as proposed in this thesis considers the
creation of a prototype of housing which is suitable to solve type well-planned social interest
housing demand.

In this document were integrated aspects that influence the acquisition of housing both economic
and statistical, in this way and with the influence of these investigations was the conclusion of many
users make up the average family in the Mexico, the next step was the planning of the project, this
as mentioned should comply with the requirements of facilities and services near the housing
complex for not having the same problem having the type housing developments as well social
interest.

This thesis project counts as a proposal for the approach and good planning of the social housing, in
the real estate market, there is a range of social housing, but the main reasons why these homes
are not purchased is the bad planning, by which intends this thesis topic.

HOUSING PLANNING FAMILY

PROTOTYPE SOCIAL
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INTRODUCLION

La adquisician de una vivienda ha sido de importancia para las personas debido a que estas deben
tener un lugar donde refugiarse, en el que ademas se sientan sequras y donde puedan descansar.
Esto lo argumenta Vitruvio en su libro 1° de su tratado “Ze architectura fibri decem”conocido hoy
como "Los Diez Libros de Arquitectura”, dividido en diez libros y compuesto probablemente hacia el
27 a. de c."', comienza con la relacion del individuo y de la arquitectura y por las consideraciones
acerca de las cualidades, también os deberes del arquitecto y sobre la naturaleza de la arquitectura,
esta entendida como ciencia y como arte, y varias caracteristicas mas que se refieren a la
arquitectura, la referencia a este tratado de Vitruvio busca que se entienda esta caracteristica del
tema de vivienda, como forma parte en la vida del individuo y su desarrollo, al igual que su relacidn

con la sociedad.

El derecho que tiene el individuo a un hogar es importante, y la relevancia que tiene este tema de
tesis es ofrecer una vivienda a los individuos de la ciudad de Morelia. Esta vivienda debe ser bien

planeada y que se adapte sin problema al usuario, de igual forma, debe brindar confort.

En el tema de hogar hace referencia a lo habitacional y este a su vez a |la presente investigacion que
se enfoca en el proyecto de condominio, este propuesto en este tema de tesis de construccidn
vertical y de tipo habitacional, se propone para que se establezca un limite de propagacidn en la
ciudad en referencia a la expansion de tipo habitacional en la mancha urbana, para una mejor
cercania a os servicios y equipamientos como escuelas, centros médicos, mercados de abasto, etc.
También se plantea una solucidn a la creciente demanda de hogares bien planificados en la ciudad

con este proyecto en el que se opta por la construccian en vertical.

"Nota: FORMA, A. (1995-1997). Zos diez fibros de arquitecturs, (J. L. Domingo, Trad.) Madrid, Fuenlabrada, Esparia: Alianza
Editorial. Recuperado el 18 de Agosto de 2017, de http://aparejadoresacc.com/wp-content/uploads/Vitruvio_Polion Marco.pdf
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1.1.-PROBLEMATICA

Una de las problematicas que se pretende resolver es la cercania de los equipamientos y servicios
ya que esta problematica se lleva a cabo en |as afueras de la ciudad de morelia, las llamadas casas
dormitorio desarrolladas entre 19390 y el 2000, se caracterizan por solo servir de lugar de descanso
para sus habitantes debido a que estos pasan la mayoria del tiempo fuera de casa transladandose de
su hogar a |a capital para llegar a sus trabajos, escuelas u otros equipamientos y servicios, para el

final del dia llegar de noche.”

Lo anterior se debe a |a prioridad que se tiene en las personas quieren adquirir una casa a un buen
precio aunque esta no sea espaciosa o comoda y que |a dnica forma de hacerlo es por medio de un
crédito hipotecario el cual ofertan como la mejor opcian, pero en cuanto se adquiere |a casa uno de
|os problemas principales es la ubicacian, los gastos de transporte y tiempo que esta traerd consigo,
este problema de ubicacitn no se toma en cuenta al momento de la oferta por la importancia de

adquirir la vivienda y esto se comvierte en una mala decision de compra.

"En algunas de las grandes ciudades, el precio a pagar por metro cuadrado es tan alto que solo unos
pocos pueden aspirar a comprar o alquilar una casa espaciosa; la mayoria simplemente se conforma

con una puerta que cerrar por las noches.”®

El obtener una vivienda digna es de importante para la mayoria de las personas en distintos casos
por el alto costo de la misma, ademés de otros factores que también influyen en la adquisicidn de
esta, en Morelia hay habitantes que no cuentan con un hogar propio en relacion a que no tienen el

dinero suficiente para su adquisicion, sabiendo esto las personas que cuentan con el dinero necesario

? Andrés. Y. (4 de septiembre de 2017). LAME/ OF MIEHOALAN, Obtenido de CAMBIO DE MICHOACAN:

http://www.cambiodemichoacan.com.mx/nota-207a273
3 Defimicion JF (25 de agosto de 2017). Obtenido de https://definicion.de/vivienda/
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o con un salario promedio se llegan a conformar con una casa de interés popular, también debido al

alto costo de una casa tipo interés social y ain mas elevado el de tipo medio y residencial.

"Seqin las estadisticas del Censo General de Poblacian y Vivienda 2010, el municipio de Morelia es el
més poblado del estado, con el 16.76% de |a poblacian total de |a entidad, cuya poblacion asciende a
729 mil 279 habitantes, lo que obviamente repercute en la demanda de servicios y equipamientos.
Cabe sefalar que el municipio de Morelia ocupa el sequndo lugar en crecimiento a nivel estatal. La
densidad de poblacion en la entidad es de 74 habitantes por kilametro cuadrado y la mayor densidad

de |a pablacian se presenta en el municipio de Morelia, con 609 habitantes por kilimetro cuadrado.™

El dato anterior implica una expansian y crecimiento en la ciudad, el problema sobre la ubicacidn de
viviendas en lugares muy alejados de |a capital es lo que contribuye al desequilibrio de la planeacian
urbana por el simple hecho de no contar con los servicios bésicos en las cercanias del hogar
afectando tambien el crecimiento acelerado de la mancha urbana junto con |a densidad de poblacidn
que se esta producciendo desde hace afios en la capital, para este efecto se pretende compactar un
poco la ciudad, regular los usos de suelo y implementar nuevos desarrollos urbanos esto a favor de

reducir |a expansion de la mancha urbana.

“De acuerdo a datos proporcionados por |a delegacidn del Instituto de Fondo Nacional de la Vivienda
para los Trabajadores (Infonavit) en el estado, al mes de agosto de 2013 hay una oferta en el municipio
de Morelia de mil 32! viviendas, repartidas en once desarrollos habitacionales, construidas por ocho
constructoras: Casas Nueva Generacion, Corporativo Tres Marias, Desarrolladoras de Entornos
Ecoldgicos. Desarrollo Inmobiliario Cointzio, Desarrollo Inmobiliario ltzicuaro, Inmobiliaria y

Constructora Soldrzano, Meda Casa y Residencial Torrean Nuevo. Los conjuntos habitacionales son:

“Andres, Y. (4 de septiembre de 2017). ZAMBIT DF MICHIALAN, Obtenido de CAMBIO DE MICHOACAN:
http://www.cambindemichoacan.com.mx/nota-207579
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Campestre del Vergel, Cafiadas del Bosque, Paseo Esmeralda, San Pedro, San Mateo, La Nueva Aldea,

Villas del Pedregal y Las Acacias, Camponubes, La Hacienda y Torrean Nueva V.

De |a oferta de viviendas de la cual se habla en el parrafo anterior son de tipo medio, residencial y
de interes social, el tipo de vivienda mas se demanda es de tipo interes social por su factor de
adquisicion economico, pero la demanda de las viviendas radica en que los desarrollos habitacionales
antes dichos deben estar bien planeados y desarrollados de lo contrario no satisfacen los
requerimientos de las personas que desean adquirir una vivienda con un crédito hipotecario el cual

es |a forma de pago mas coman para la adquisician de vivienda.

La construccion de condominios verticales ya se esté efectuando, se espera que esta contribuya a la
construccion de alrededor de 50,000 viviendas que la actual administracian tiene planeadas ademas

de que estas cumplan con lo demandado para su construccitn y adquisicidn.®

1.2.-JUSTIFICACION

En la ciudad de Morelia, Michoacén, se pretende hacer este prototipo de condominios para el beneficio
y aprovechamiento de las personas que quieran adquirir una vivienda, en Morelia la mancha urbana
se ha ido desarrollando considerablemente debido a la migracion de habitantes de otras ciudades
que implica una activacion en el sector econdmico: comercio, turismo y servicios, esto trae consigo

el impulso y demanda del sector inmabiliario.

“Diego Vilchis, director general de Casas Arko, -una desarrolladora con 35 afios de experiencia y
presencia en varias entidades, asi como una especial notoriedad en tierras michoacanas-, comenta

que en el estado hay una enorme cantidad de oportunidades. sobre todo en el nivel de vivienda

SAndrés, Y. (4 de septiembre de 2017). LAME/T D MIEHGALAN Obtenido de CAMBIO DE MICHOACAN:
http://www.cambindemichoacan.com.mx/nota-207579

5 Andrés. Y. (4 de septiembre de 2017). LAMBIT DF MIEHIALAN Obtenido de CAMBIO DE MICHOACAN:
http://www.cambindemichoacan.com.mx/nota-207579
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econdmica y de interés social, donde asequrd, hay una gran demanda por cubrir. En cuanto a la
vivienda de nivel medio, Vilchis argumentd que es un nicho que poco a poco se ha ido cubriendo,
aunque desde luego, las posibilidades de hacer negocio ahi, son grandes; mientras que para el estrato

residencial o residencial plus, el margen se ha ido estrechando, aungue adn existe potencial."’

"La autoridad municipal tiene la propuesta de reformar el “CODIGO DE DESARROLLO URBAND" con la
finalidad de promover la construccian vertical, debido al impacto que genera la construccian
horizontal en el medio ambiente de la ciudad™. La propuesta del desarrollo de condominio en esta
tesis es que se tenga una vivienda de interés social que este bien ubicada con los servicios y
Bquipamientos cercanos, este proyecto es para las personas que buscan un buen lugar para habitar

y sentirse comodos, con las medidas adecuadas para su uso e interaccidn.

“Al sur de |a ciudad encontramos Altozano, un desarrollo inmabiliario integral mejor conocido como
la “nueva Morelia”, que ocupa una superficie de 400 hectareas con amplias avenidas y equipamiento
urbano. Aqui encontrards fraccionamientos con oferta variada de casas y departamentos. Si
prefieres invertir, también puedes adquirir un terreno para construir en el futuro. Tras la crisis
econémica 2008-2010, la zona estd emergiendo con inversiones superiores al 4% del Producto
Interno Bruto (PIB), y gracias a su visian progresista estd logrando que su gente deje de migrar y
encuentre empleos bien remunerados. Se trata de una regitn que apunta a convertirse en la més

praspera del pais." ®

" REAL ESTATE MARKET (25 de enero de 2017). Obtenido de REAL ESTATE MARKET:

http://www.realestatemarket.com.mx/articulos/mercadoinmobiliario/urbanismo/11328-morelia-tierra-y-oportunidades.

Valdes, A. L. (4 de septiembre de 2017). METRS CUBIETS, Obtenido de METROS CUBICOS:
http://www.metroscubicos.com/articulo/ quia-de-precios/2012/08/06/ grandes-rascacielos-invaden-el-bajio
3 Valdes, A. L. (4 de septiembre de 2017). METRAS LUB/IETS, Dbtenido de METROS CUBICOS:
http://www.metroscubicos.com/articulo/quia-de-precios/2012/09/06/ grandes-rascacielos-invaden-el-bajio
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Las caracteristicas anteriores hacen de la zona de Altozano un buen lugar para edificar este proyecto
de condominios ya que se cuentan con los servicios y equipamientos cercanos, ademés de la

construccian de nuevos conjuntos habitacionales en sus cercanias.

1.3.-0BJETIVOS

Objetivo general

Realizar un proyecto arquitectonico de vivienda en condominio en la ciudad de Morelia con los
servicios y equipamientos cercanos, de igual forma cumplir con las medidas necesarias para la buena

funcian e interaccian de los espacios en beneficio de los habitantes.
Objetivas particulares

e [rear una edificacion de tipo habitacional en la cual se respeten las medidas de construccicn
reglamentarias para la comodidad para sus habitantes.

e [enerar una propuesta de departamentos tipo interés social.

e Aumentar la proliferaciaon de vivienda bien planeada en la ciudad de Morelia.

e Desarrollar un lugar en el cual las personas se puedan sentir comodas y relajadas en el
interior de su hogar.

e Aprovechar los espacios con uso de suelo de tipo habitacional para la construccian vertical

de vivienda.
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1.4.-ALCANCES Y LIMITACIONES

Alcances

Se espera que con este proyecto se pueda reducir la demanda de vivienda bien planificada en la
ciudad de Morelia, también se pretende reducir el nimero de habitantes sin vivienda y a la vez
aprovechar el uso de suelo que esta destinado para la construccian de tipo habitacional en Morelia,

ademas de poder darle la oportunidad de obtener una vivienda a los habitantes.

También se planean construir los espacios que conformarian a este condominio con disefios
sustentables de ser posible ademés de espaciar bien el interior del inmueble, esto debido a que en
varias construcciones habitacionales de tipo popular y de interés social se ha presentado este
problema de |os espacios pequefios o reducidos, el objetivo de este proyecto no es el de hacer una
vivienda con las mismas medidas que tiene la vivienda de tipo popular sino el de aprovechar al 100%
el entorno, el contexto, |a ubicacion y el terreno que se utilizara en la elaboracian de este proyecto

para el buen uso y accesibilidad dentro de las areas del mismo.
Limitaciones

e Se podria considerar como un obstaculo el indice de competencia en el mercado inmobiliario.
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1.5.-DEFINICION DEL TEMA

Condominio: Propiedad que pertenece de manera colectiva e indivisible a un conjunto de

personas sin asignacion de cuatas entre ellas.”

Marelia: Capital del estado de Michoacan, en Mexico.

Vivienda: Lugar cerrado y cubierto construido para ser habitado por personas.”

Proyecto: Primer esquema o plan de cualquier trabajo que se hace a veces como prueba antes de

darle la forma definitiva.”

Fraccionamiento habitacional urbano tipo interés social: son aguellos que se ubican en areas
cuya densidad de poblacion puede ser mayor de 301 habitantes por hectarea, pero no mayor de ol

habitantes por hectarea. (De 96m?- 199m’ de terreno por vivienda)."

Fraccionamiento habitacional urbano tipo medio: son aquellos que se ubican en reas cuya
densidad de poblacion puede ser mayor de 1ol habitantes por hectérea, pero no mayor de 300

habitantes por hectarea. (De 200m’- 299m’ de terreno por vivienda) °

Fraccionamiento habitacional urbano tipo residencial: son aguellos que se ubican en areas cuya
densidad de poblacian puede ser mayor de ol habitantes por hectarea, pero no mayor de [al

habitantes por hectarea. (De 300m’ de terreno por vivienda). ™

02 Esnariola, R. A. (29 de Marzo de 2017). Diccionario de /2 fengua espaiiala Obtenido de Diccionario de la lengua espafiola:

http://dle.rae.es/?w=diccionario.

W45 Avuntamiento, H. (2014). De los desarrollos. En H. Ayuntamienta, ZO0/G0 DF DESARROLLO URBAND DEL ESTADD DE
MICHOALAN OF OCAMPO Marelia.

13| Pagina

2018



<=MARCOASUCIO-CULTURAL
.




UMSNH | PROYECTO DE CONDOMINIO PARA LA CIUDAD DE MORELIA

2.|.-ANTECEDENTES DEL SITID

En Morelia el desarrollo y la expansian de la ciudad ha ido en aumento con el paso de |os afios, lo que
eran las periferias de la ciudad se han ido adentrando y formando parte de la mancha urbana. Esto
referente a la construccion en horizontal y al desplazamiento de las infraestructuras que fueron
conformando el crecimiento de la ciudad. El inicio de la construccidn en vertical en Morelia se inicid
entre |os afios 00 y 70, después esta se detuvo y volvia a iniciarse con las nuevas construcciones
verticales que se pueden observar en los limites de la ciudad y también en las cercanias. Esta se
pretende sequir con los ejemplos que hay actualmente en la ciudad de construcciones verticales, se
pretende que este tipo de construccion tenga un auge para su continuidad en la ciudad al igual que
EN SUS CErcanias.

“Ciudades como Querétaro, Ledn, Guadalajara y Morelia viven actualmente un boom a nivel
inmobiliario donde han surgido grandes construcciones verticales que incluyen los mejores servicios
que pueden tener este tipo de proyectos de primer nivel. La ciudad de Morelia tiende a volverse
vertical, con inmuebles de méas de 20 pisos bien estructurados que pueden crecer o no hacia usos
mixtos y convertirse en "cities”. Por ahora, el edificio més alto de Morelia es "Torre Infinity”, con 20
niveles, ubicada en Punta Tres Marias. Posee una arquitectura contemporanea y esté destinada a ser
icono no salo de Ciudad Tres Marias, sino de todo el estado, ya que no existe proyecto similar con
estas caracteristicas de disefio y funcionalidad. Otras torres que ya identifican a Morelia son:
Altozano, Los Mirasoles y Beld Grand, con 20 niveles en construccidn."”

Lo anterior es un claro ejemplo de que |a ciudad comienza a tener desarrollos més atractivos y
mejorados para el buen funcionamiento de la ciudad, asi se podré contribuir para los desarrollos

futuros de la misma.

"Valdes, A. L. (4 de septiembre de 2017). METRAS LUBILAS. Dbtenido de METROS CUBICOS:
http://www.metroscubicos.com/articulo/quia-de-precios/2012/09/06/ grandes-rascacielos-invaden-el-bajio
Nota: “Cities” (micro ciudades dentro de la ciudad, dentro de un complejo habitacional).
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“La vivienda ideal es diferente para cada persona, aunque por convencidn deberia contar con las
comodidades y las instalaciones necesarias para el aseo personal, para el reposo (que resulta

esencial para llevar una vida sana) y para la alimentacign." ®

2.2.-ANTECEDENTES HISTORICOS Y CULTURALES SOBRE LA CONSTRUCCION DE
VIVIENDA EN MEXICD

Al principio del siglo XX se emprendieron ligeros cambios en la poblacian de cada ciudad de la
Repiblica Mexicana, conforme pasaron los afios se hiso presente la industrializacian y la emigracin
de los habitantes de pueblos de todo el pais a las ciudades capital, esto hiso un incremento en la
demografia de |a ciudad, esta necesidad de tener una nueva esperanza de vida con un buen trabajo

en |a capital trajo consigo la necesidad de una vivienda en las cercanias de esta.

De acuerdo con el articulo 125" el cual fue incorporado en 1917 en la Constitucian Politica de los
Estados Unidos Mexicanos, establece que |os trabajadores deberan ser beneficiados con una vivienda
comoda e higiénica otorgada por el patran, la integracion de este articulo fomento la construccidn
de vivienda para la gente trabajadora que fue beneficiada a partir de 1925 cuando fue fundada la
Direccian de Pensiones Civiles, esta se encargaba de otorgar créditos a los trabajadores para la

construccion de su vivienda.”

“la importancia de crear viviendas para trabajadores siguid creciendo, y en 1929 y 1937 se
celebraron los primeros concursos con el intento de mejorar y densificar las viviendas obreras. El

20 de febrero de 1933 el Ejecutivo Federal cred el Banco Nacional Hipotecario Urbano y de Obras

® Definicion OF (25 de agosto de 2017). Obtenido de https://definicion.de/vivienda/
% MEXICANDS, C. P. (5 de febrero de 1917). Titulo Sexta. Je/ Trabajo y de la Prevision Social Ciudad de México, Estado de México,

México. Recuperado el 22 de septiembre de 2017, de http://i.querrero.gob.mx/uploads/Z017/04/constitucion-politica-de-los-
Estados-unidos-mexicanos.pdf
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Pablicas, SA. la institucin que hoy conocemos como Banco Nacional de Obras y Servicios Piblicos,

Snc. (Ranobras)." 2°

Con el avance de los créditos para trabajadores se incorporaron nuevas instituciones con el fin de
adquirir vivienda, en 1334 fue facultado el Departamento del Distrito Federal con motivo de construir
viviendas para los trabajadores con menores ingresos, la migracion y obtencion de casa de los
empleados o mejor conocida en aquella época como “la clase trabajadora” impulso el crecimiento en
los alrededores de la ciudad con la formacion de vecindades y colonias, también atribuyo la
incorporacion de viviendas de trabajadores en las cercanias del centro histarico de cada ciudad del

pais.

En el afio de 1940 se detuvo el crédito para vivienda debido al conflicto de la Sequnda Guerra Mundial,
en este afio también surgid el Comité Intersecretarial de |a Habitacion para los Trabajadores, con el

seguimiento a la importancia y sequridad que se e daba al trabajador en México se cred el Instituto

Mexicano del Sequro Social (IMSS) el 19 de enero de 1943.

Durante el desarrollo de las décadas 40's y al's se establecieron nuevos desarrollos de vivienda
pensados para los trabajadores y en torno a esta problematica de vivienda se atribuyeron nuevos
reglamentos |os cuales regirian el uso de la vivienda de construccidn vertical, en 1304 fue decretada
la primera ley condominal y esta se llamd “Ley sobre el Régimen de Propiedad y Condominio de los
Edificios Divididos en Pisos, Departamentos, Viviendas, o Locales”. En sequida del decreto de esta ley
en el mismo afio se fundd el Instituto Nacional de la Vivienda (INVI), este con la finalidad de atender

las necesidades habitacionales de los estratos sociales econdmicamente débiles.

0 Corral, J. S. (20-2012). Historia de la construccian. En J. S. Corral, Za vivienda “social” en México pasado-presente-futuro?
(pags. 14-15). Mexico,DF: Sistema Nacional de Creadores de Arte Emision 2008.
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"En 1963 el Gobierno Federal constituyd en el Banco de México el Fondo de Operacitn y Financiamiento
Bancario a la Vivienda (FOVI) como una Institucion promotora de la construccian y la mejora de la

vivienda de interés social, para otorgar créditos a traves de la banca privada.” ?

Con las nuevas ideas de construccidn y planificacion de |a ciudades se incorpord el crecimiento de |a
poblacitn, esta se duplico de 1990 a 170 y atrajo la demanda sobre el sector de vivienda, para la
pasada década de 1340 se estimaba un crecimiento de la poblacion Urbana de un 35% mientras que
en 1970 esta aumento a un a8.7%, para la problematica de infraestructura de |a ciudad se tuvieron
que planear diferentes acciones politicas las cuales traerian una nueva serie de instituciones

encargadas del apoyo para adquisician de vivienda en cada ciudad.

Con motivo del financiamiento de vivienda por parte de los patrones en febrero de 1972 se incorpora
un fondo de otorgamiento de crédito barato para el trabajador, el nuevo fondo de crédito se designa
como Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores (INFONAVIT), luego en 1373 se
incorpord el Fideicomiso de Interés Social para el Desarrollo de la Ciudad de México (FIDEURBE), en
[974 surge la Comision para la Tenencia de la Tierra (CORETT) y en mayo del mismo afio en curso se
adiciono al Instituto de Sequridad y Servicios Sociales de los Trabajadores al Servicio del Estado

(ISSSTE) una nueva otorgacian de créditos hipotecarios para el trabajador (FOVISSSTE).

En este transcurso de 1970-1980 surgen desarrolladoras inmobiliarias como "SARE" Y “GRUPO GED”
y en 1984 se incorpora un parrafo més al articulo 4° de la Constitucian con la reforma constitucional

aprobando la ley federal de la vivienda.

El 19 de septiembre de 1985 México es devastado por el terremoto de 8,| grados en la escala de
Richter, el siniestro que trajo consigo la destruccion de 2.831 edificaciones y la reubicacian de los

43,000 damnificados resultantes de este desastre en la ciudad de México, se produjeron sismos al

2 Corral, J. S. (2001-2012). Historia de la construccion. En J. S. Corral, Lz vivienda "sacial” en México pasado-presente-futuro?
(pags. 14-15). Mexico,DF: Sistema Nacional de Creadores de Arte Emision 2008.
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momento de |a tragedia en los estados més cercanos a la ciudad de México que también tuvieron

ligeras afectaciones en algunas edificaciones.

Después del siniestro se planted una nueva reestructuracion de la Ciudad de México conformada por
varios profesionistas ingenieros, arquitectos y urbanistas para la planeacion urbana y |
implementacidn de nuevos sistemas constructivos para que las edificaciones fueran mas resistentes
y asi evitar desastres como este en el futuro, el derrumbe de los edificios habitacionales de
construccian vertical dejo de ser el tipo de vivienda deseado debido a que todos los edificios con este
uso fueron derrumbados por causa del terremoto y la gente dejo atrés el interés de adquirir una
vivienda en este tipo de edificaciones por el temor de sufrir un acontecimiento igual dentro de un

edificio y no salir con vida.

La tragedia del terremoto de 1985 contempld una nueva forma de construccian habitacional en la que
se aprovechara el uso de suelo sin la necesidad de construir verticalmente, esto se convirtio en lo

que hoy llamamos "fraccionamientos”.

Las viviendas construidas en los fraccionamientos fueron una idea muy popular al grado de poder
ser financiadas por participacian social y privada debido a que en el transcurso de 1980-1930 se
redujo el financiamiento para la construccion de vivienda, surgieron nuevos reglamentos y normas
para la construccion de fraccionamientos debido a la problematica que tenian sobre su falta de
planeacian en infraestructura y servicios, el planteamiento de |a construccidn de fraccionamientos
surgia por la compra de terrenos ejidatarios en las periferias de las ciudades para asi obtenerlos a
un precio més barato para la masiva construccion de viviendas, pero esto traia el problema de la
|ejania de |os servicios y del gasto en el traslado de los usuarios, con las grandes porciones de suelo
que se utilizaban para construir este tipo de vivienda también surgio la propagacion de la mancha

urbana en las ciudades.

Estas construcciones cumplian con las demandas de vivienda, pero no con el de infraestructura, de

una forma se podria decir que la misma construccian de vivienda se delimitaba por el hecho de no
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ser eficiente. En pocos afios este problema fue creciendo y se contempld una alternativa para dar
solucion a esta propagacion de vivienda en las periferias, con el propasito de mejorar el
funcionamiento de los complejos habitacionales se establecio un programa de Desarrollo Urbano

Integral Sustentable (DUIS).

El desarrollo de vivienda esté caracterizado por diversos factores como lo es el terreno, el de la
construccion, el tipo de vivienda que se requerird (popular, interés social, tipo medio o residencial)
también de la densidad de poblacion en la que se encuentre el predio, conforme esto se plantea el
tipo de usuario al que esta va dirigido, por |o general los metros cuadrados de construccian de las
casas en fraccionamientos varia dependiendo de la tipologia de vivienda. La mayoria de estas
construcciones son de tipo popular debido a que la adquisicion de vivienda esté limitada al tipo de
ingresos que tiene el usuario y de este ingreso dependen los metros cuadrados de construccidn que
el tendra en su casa o departamento, esto limita los espacios de interaccion que tendré el usuario
en su hogar asi como habitaciones pequeiias, salas-comedor o cocina-comedor, baiios reducidos y
de ser el caso pequeiios lavaderos en donde no se puede lavar ropa comodamente en el 4rea de

lavado y tendido de ropa.

Son varias las razones que tiene el costo de una casa o departamento, dentro de las variantes de los
costos de vivienda intervienen la ubicacion en la que esta se encuentra, la infraestructura del lugar
y también el de la inflacion econdmica, esto ira dependiendo conforme se vaya desarrollando el lugar

al paso de los afios y del tipo de cambios que se tengan en el sector monetario.

Para dar una solucion y fin especifico a este caso del cambio en la vivienda de interés social se
tendria a pensar en nuevas tacticas de construccian, espacios, planeacian de infraestructuras, en
los servicios cercanos al hogar y en una forma para que el usuario de ingresos promedio o de

ingresos requlares pueda acceder a esto.
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En la siguiente grafica (Fig. 01) se muestran los metros cuadrados de construccidn de vivienda en los

fraccionamientos de México durante el transcurso de las décadas de 1930 a Z2010.

CONSTRUCCION DE VIVIENDA EN MEXICO
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Fig. O1. Grafica sobre las dimensiones de construccion promedio de vivienda en México. Fuente: Carral, J. S. (Z011-2012). Historia
de la construccian. En J. 8. Corral, Lz vivienda "social” en méxico pasado-presente-futuro? (pags. 20-21). Mexico,DF: Sistema
Nacional de Creadores de Arte Emision 2008. Fecha de consulta: 22 de agosto del 2017,
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2.3.-ANTECEDENTES SOCIALES Y ECONOMICOS SOBRE LA CONSTRUCCION DE
VIVIENDA EN MEXICO

La vivienda debe contemplarse en ciertos aspectos como un espacio para la familia en lo que respecta
al desarrollo de la misma, de igual forma puede ser un espacio personal limitado y preciso en el que
se puede interactuar y llevar a cabo las actividades de la vida diaria, esto también conforma los

cimientos del patrimonio familiar.

Los pueblos de México crecen al paso de los afios de una manera en la que se han registrado
crecimientos de un aproximado al 2.0% anual en relacion al promedio nacional y en lugares aun no
planificados el crecimiento es mayor al porcentaje anual. Segin estudios demogréficos de ocupacian
de suelo hab/ha (habitantes por hectarea) se registraron disminuciones de 9.8 en el afio de 1970 a
un 4.2 en el afio del 2000, esto quiere decir que el nimero de ocupantes se ha ido reduciendo asi

coma el ndmero de personas por vivienda.”?

Hay una problematica en el tema de adquisician de vivienda para las personas de ingresos promedio
ya que las personas no son derechohabientes y no tienen una capacidad de pago. solo las que son
derechohabientes cuentan con la capacidad de pago financiada o como se podria decir un crédito por
parte de las instituciones que les brindan este apoyo, entre las instituciones que brindan este tipo de
crédito para la construccion de |a vivienda para los derechohabientes se encuentra el INFONAVIT,
FOVISSSTE y SIF, para &l no derechohabiente con capacidad de pago se encuentra la institucian de
SIF esta otorga créditos hipotecarios a través de sociedades financieras, y en cuanto a las personas
que no son derechohabientes y no cuentan con una capacidad de pago se les otorga un apoyo por
parte de CONAVI y FONHAPD, estas dos otorgan subsidios para la mejora, adquisician o construccin

de vivienda.

22 NERY (29 de 03 de 2017). Obtenido de INEGI: http://www.inegi.org.mx/
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La diversidad que tiene la adquisicion de un hogar varia entre los ingresos de la persona que la
necesite y los apoyos que se le otorguen, conforme a esto las personas de ingresos promedio
($46,521 trimestralmente) tienden a inclinarse por una casa o departamento de tipo popular ya que
es mas accesible por la compra mediante el crédito que les otorga su institucidn de apoyo, pero
también la casa de interés social se ha ido incrustando en la demanda de vivienda junto con el apoyo
de las mismas instituciones que otorgan créditos para las casas de tipo popular, la dnica

problematica que se tiene ahora es el dimensionamiento de este tipo de desarrollos.

Los principales desarrolladores de este tipo de viviendas son:
HOMEX, Urbi, Casas GED, HOGAR, ARA, SADASI, SARE y De Met.

Estos tomando en cuenta que son los mas reconocidos en México, este tipo de desarrollos son
coordinados por SEDESOL, y otros tipos de desarrollos més complejos y sostenibles fueron
promovidos por Desarrollos Urbanos Integrales Sustentables (DUIS). Algunas de las caracteristicas
principales que se distinguen en las casas de interés social son la limitacion de construccian en sus
espacios, debido a que en los desarrollos de este tipo las dimensiones son minimas con el motivo de
aumentar la produccion de vivienda reduciendo costos con la minima construccion de espacios en el
interior de la vivienda, pero este tipo de vivienda de interés social puede tener espacios con un

dimensionamiento més aceptable.

Para evitar este tipo de problematicas en el futuro se planea una serie de propuestas las cuales han
sido contempladas para desarrollarse en la actualidad, debido a los costos de financiamiento y en
parte a que varias de |as nuevas desarrolladoras de vivienda se enfocan en la de tipo residencial y
tipo medio, una limitante en el buen desarrollo y planificacion de la vivienda de interés social seria el
poco presupuesto, el sequimiento de la construccion cotidiana al no experimentar con nuevos

sistemas constructivos para la vivienda e incluso el no planteamiento de la construccidn vertical.
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La vivienda de interés social es la mas demandada en estos momentos incluso ha llegado a
demandarse mas que la vivienda de tipo medio, |a diferencia de la vivienda de interés social a
comparacion de la de tipo medio son los m’ en construccidn que se tienen en sus espacios debido a
que la vivienda de interés social la construyen con medidas minimas reglamentadas y la de tipo medio
no, la diferencia de |os departamentos de tipo medio con los de interés social se distingue por el tipo
de acabados que se dan en el interior del departamento ademas de contar con otro tipo de servicios
incluidos como internet, telefonia y cable. Seqin |o establecido en el "Cadigo de Desarrallo Urbano”
para que una vivienda se catalogue como de interés social se debe tener un drea para construccidn

de 36m’ hasta 199m’ y para una vivienda de tipo medio se debe tener de 200m’ hasta 299m’.

En los edificios habitacionales de tipo medio los m? de construccin que se tienen no rebasan los
50m’, por lo que un departamento de interés social puede contar con los mismos m? que tiene el
departamento de tipo medio y catalogarse como tipo interés social. Las viviendas menos solicitadas
para adquisicion por el tipo de construccion son de tipo medio y residencial estas por sus altos costos
de adquisicion y no contar con apoyo crediticio por parte de una institucian, también por la no
solicitud de este tipo de apoyo ya que |a persona que compra este tipo de viviendas no o necesita e
incluso construyen su propia casa empezando desde cero con la adquisician de su terreno para

posteriormente empezar |a construccidn de su hogar.

En la vivienda de interés social es donde el objetivo de la construccidn de vivienda se debe enfocar
para esta ser mejorada, ya no mas en la vivienda social con minimos espacios pensados para
economizar el precio del hogar, si no dar solucidn al espaciamiento del hogar, incluso hacer un
desarrollo que sustente a la vivienda. En desarrollos como condominios introducir los temas de
sustentabilidad que serian los de sociedad. el medio ambiente y economia, para una buena
planificacion de vivienda se necesitarian tener los servicios cercanos al hogar, la funcionalidad del
hogar y su espaciamiento, esto nos ayuda a dar una mejor propuesta para un buen desarrollo y

aportar un nuevo sequimiento al tipo de vivienda que se construird en el futuro.
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"Es en la vivienda de interés social en donde tenemos que poner en practica no sdlo nuestros
conocimientos espaciales y de disefio, sino también |os conocimientos en antropologia, psicologia,
construccion, costos, asi como también de nuestra cultura general y experiencia. La vivienda de
interés social es la que cumple con el espacio suficiente para albergar con calidad y dignidad las
actividades sociales, privadas e intimas del nacleo familiar. La que asequra la estabilidad social y |a

armania con el entorna, cultural y social” 2

Para explicar lo que se trata de resolver con el surgimiento de esta propuesta de |a casa de interés
social se incorporara la investigacion realizada sobre el gasto e ingresos de las familias mexicanas,
esto con el motivo de saber |a diferencia entre los porcentajes de ingresos y gastos de las familias
del pais y comparéandolos con los promedios de costo en construccian y adquisicion de una vivienda,
esta investigacion se realiza también como justificacion explicativa del esfuerzo que se tiene que

hacer para adquirir un hogar.

Para proporcionar un panorama estadistico sobre el comportamiento de los ingresos y gastos de los
hogares, sus caracteristicas ocupacionales y sociodemograficas, asi como de |a infraestructura y
equipamiento de las viviendas, se darén a conocer los resultados de |a Encuesta Nacional de Ingresos

y bastos de |os Hogares. (ENIGH) 2016.
Ingresos de los hogares

El ingreso corriente total trimestral estimado de los hogares es de 1.96 billones de pesos. El ingreso

por trabajo es la principal fuente de ingresos de los hogares con 64.3% del ingreso total.

El ingreso corriente promedio trimestral por hogar es de 46,021 pesos, cuyas fuentes son:

- 29,906 pesos por ingreso del trabajo (64.3%).

28 Julio Cesar Alderete Herrera. (23 de abril de 2010). zdigital Obtenido de cdigital:
http://cdigital.uv.mx/bitstream/1234a6783/37771/1/RUA3%209-13 pdf
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- 1239 pesos por transferencias (19.6%).

- 0,247 pesos por estimacidn del alquiler de vivienda (11.3%).

- 4188 pesos por renta de propiedad (8.8%); y

- 40 pesos por otros ingresos corrientes (0.09%).%

Gastos de los hogares

El gasto corriente monetario total trimestral estimado es de 941.8 mil millones de pesos.

El gasto corriente monetario promedio trimestral por hogar es de 28,143 pesos y sus principales

rubros son:

- 9,906 pesos por alimentos, bebidas y tabaco (35.2%),

- 3.444 pesos por transporte (19.3%),

- 3,495 por servicios de educacitn (12.4%),

- 2,670 por vivienda, energia y combustibles (3.2%),

- 2,087 por cuidados y efectos personales (7.4%),

- |, BBl por articulos y servicios para limpieza y cuidados del hogar (5.9%),
- 1,302 por vestido y calzado (4.6%),

- 824 pesos por transferencias de gasto (2.9%), y

- T80 pesos por cuidados de la salud (2.7%).%°

2 BET INEG/ (25 de OCTUBRE de 20(7). Obtenido de BETA INEGI:
www.beta.inegi.org.mx/proyectos/enchogares/requlares/enigh/nc/2016/ default.html

25 BT INEGY (25 de OCTUBRE de 2017). Obtenido de BETA INEGI:
www.beta.inegi.org.mx/proyectos/enchogares/regulares/enigh/nc/2016/default.html
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Los ingresos y gastos del hogar representados anteriormente se incorporaron para tener una idea
de cudnto ingreso quedaria al momento de restar los gastos del hogar con los ingresos del hogar
para asi obtener el resultante que se podria usar para beneficio familiar.

GASTO CORRIENTE PROMEDIO TRIMESTRAL POR HOGAR SEGUN ENTIDAD FEDERATIVA,
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Fig. D02. Gasto corriente promedio trimestral por hogar segin entidad federativa. Fuente: Obtenido de
http:www.beta.inegi.org.mx: www.beta.inegi.org.mx/proyectos/enchogares/requlares/enigh/nc/2016/default.html. Fecha de
consulta: 23 de octubre del 2017.
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En la grafica anterior el promedio nacional sobre el gasto corriente promedio trimestral por hogar
es de $28,143, este se considera como el promedio general de gasto en el pais, el promedio més alto

|o tiene |a ciudad de México con $43.843 y el més bajo la ciudad de Chiapas con $16.171.

Para saber y promediar el tipo de gastos que tiene cada familia del pais se incorpora |a siguiente
grafica.
DISTRIBUCION DEL GASTO CORRIENTE TOTAL POR GRANDES RUBROS DE GASTO, 2016
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educacién, articulos educativos, articulos de esparcimiento y otros gastos de esparc miento (X3)
cios de conservacion, energla eléctrica y combustibles (X4)

nales, accesorios y efecto sonales y otros gastos diversos (X5)

Ar 1S Y vicios para la impieza, cuidados de 1a casa, enseres domesticos y muebles, cristaleria, utensilhios domeésticos y blancos (X6)

pstido y calzado (X7)
ransferencias de gasto (X8)
Cuidados de la salud (X9)

Fig. 03. Distribucian de gasto corriente total por grandes rubros de gasto. Fuente: Obtenido de http:www.beta.inegi.org.mx:
www.beta.inegi.org.mx/proyectos/enchogares/requlares/enigh/nc/2016/default.html. Fecha de consulta: 25 de octubre del
2017.

En esta gréfica os porcentajes de mayor tamaiio son los de alimentos, bebidas y tabaco sequidos del
porcentaje de gasto en transporte y educacian. En la grafica si fuera considerado el préstamo de un
crédito hipotecario para adquirir vivienda, este conformaria parte del rubro de "vivienda y servicios

de conservacidn, energia eléctrica y combustibles” o cual incrementaria en porcentaje a este rubro.
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Para saber las principales fuentes de ingreso que adquiere cada familia se integro la gréfica

siguiente:
DISTRIBUCION DEL INGRESO CORRIENTE TOTAL POR PRINCIPALES FUENTES DEL
INGRESO, 2016
X4 X5
X3 8.8% 0.1%
11-3% Ll4a% L0.1%
Ll 11.0% 1513.2% 150.1%
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B Otros ingresos corrientes (X5)

Fig. D4. Distribucion del ingreso corriente total por principales fuentes del ingreso. Fuente: Obtenido de
http:-www.beta.inegi.org.mx; www.beta.inegi.org.mx/proyectos/enchogares/requlares/enigh/nc/2016/defaulthtml. Fecha de
consulta: 74 de octubre del 2017.

El ingreso con mayor porcentaje en la tabla es el ingreso por trabajo con un 64.3%, después el de
transterencias con el [0.6%, sequido de |a estimacidn del alquiler de la vivienda con un 11.3% y
después el de renta de propiedad con un 8.8%, el porcentaje més bajo lo tienen otros ingresos
corrientes con el 0.1%. En la gréfica anterior se demuestra que més del 0% del ingreso corriente
total es por trabajo, lo que implica que si se perdiera esta fuente de ingreso por un largo plazo se

tendria que acudir a solo el 35.7% de los ingresos representados en la grafica, esta representacidn
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se hace con el motivo de saber cuél serfa uno de los recursos para liquidar los gastos del hogar y el

de un crédito hipotecario.

INGRESO CORRIENTE PROMEDIO TRIMESTRAL POR HOGAR SEGUN ENTIDAD
FEDERATIVA, 2016 (Pesos, precios 2016)

Nuevo Ledn 87653
Ciudad de México { 70834
Sonora + 58813
Baja California 1+ 57687
Guanajuato 56974
Querétaro + 56605
Baja California Sur resssssssssssssssss—— 56 351
Jalisco 52 367
Quintana Roo + 50568
Aguascalientes 1 49 247
Sinaloa 48591
Chihuahua i 48111
Tamaulipas i 48049
Colima i 47733
Coahuila de Zaragoza 46 588
Nacional eeessssssss—————————— 6 521
Campeche 144 211
Meéxico 43319
Nayarit + 43064
Yucatan + 42457
Morelos =41 196
Durango 40384
San Luis Potosi 439051
Tabasco 1 37383
Zacatecas + 36 246
Puebla 435 369
Tlaxcala + 34 050
Michoacan de Ocampo 133788
Veracruz de Ignacio de la Llave + 32983
Hidalgo 132 535
Oaxaca 27 704
Guerrero 26980
Chiapas st 23 258

Fig. 08. Ingreso corriente promedio trimestral por hogar seqin entidad federativa. Fuente: (Obtenido de
http:www.beta.inegi.org.mx: www.beta.inegi.org.mx/proyectos/enchogares/regulares/enigh/nc/2016/default. html. Fecha de
consulta: 24 de octubre del 2017.

Los tipos de ingresos corrientes promedio que tienen las familias mexicanas se describe en la fig. 04
y en la fig. 00 |os promedios de ingreso corriente trimestrales por hogar segin entidad federativa,
en la fig. 00 se resalta en rojo el promedio de ingreso nacional, siendo este de $46.521.00

trimestrales.
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Para términos de esta investigacian el estado del que se tomaré el registro tanto de gastos como de

ingresos serd el de Michoacan de Ocampo.

La explicacian que se pretende dar con la integracion de las graficas antes vistas en este tema sobre
|os gastos e ingresos es la de promediar y verificar que el ingreso familiar sea mayor que el gasto
familiar, de lo contrario el individuo solo tendria dinero para subsistir, en relacidn a este tema el
estado en el que se pretende interactuar como ya se habia mencionado es el de Michoacan de
Ocampo, el estado tiene un promedio de gastos familiares de $23,850 mientras que su ingreso es de
$33.788. al restar los dos promedios de gasto e ingreso se obtiene como resultado $3,938 que son
para beneficio familiar, el fin que se tiene para el dinero restante es incierto ya que cada familia lo
maneja de forma diferente, una de las formas de usar una parte del dinero restante es la de invertir
en |la adquisician de una vivienda propia, de esta forma se procede a considerar el apoyo de alguna
institucidn que fomente la construccian de vivienda para el derechohabiente que en este caso hay
diversas instituciones que brindan este tipo de apoyo y forman parte de un convenio entre la empresa

del trabajador y la institucion que brinda el apoyo hipotecario.

Dicho esto, el otorgamiento del crédito hipotecario que se tendria al solicitar este tipo de apoyo seria

por parte de las siguientes instituciones.

En las paginas siguientes se describen las caracteristicas que tiene cada institucian en relacian al
tipo de apoyo que brindan para el mejoramiento o adquisicidn de vivienda, estas otorgando créditos

hipotecarios y subsidios.
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O ANO®
W Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores

INFONAVIT
Se constituyd en 1972 como fondo tripartita de patrones, trabajadores y Gobierno para el

financiamiento de vivienda de trabajadores asalariados del sector privado, a partir de aportaciones
bimestrales de los patrones, con las que se constituye una subcuenta de vivienda a nombre de cada
trabajador. El Infonavit administra las aportaciones con la doble obligacion de otorgar rendimientos
a la subcuenta de vivienda y operar un sistema de financiamiento para los trabajadores, con |a
finalidad de adquirir, construir, reparar, ampliar o mejorar sus habitaciones, asi como cubrir el pago
de pasivos. Este Instituto esté dirigido a trabajadores asalariados del sector privado, con ingresos

desde | Vez el Salario Minimo (Vsm).

Los créditos que otorga el Infonavit se calculan tomando como base el sueldo basico del trabajador

expresado en Vsm.

El plazo de pago es de 30 afios y |a afectacian salarial es del 20%. El ahorro previo es una subcuenta

de vivienda y |a tasa de interés va del 4% al 10%, indizada en Vsm.

El Infonavit conforme al nuevo programa gubernamental “gsta es tu casa”. 28

@ Fondo de la Vivienda del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los

Trabajadores al Servicio del Estado

FOVISSSTE
Se integrd en 1972 como un drgano desconcentrado del Instituto de Sequridad y Servicios Sociales
de los Trabajadores del Estado (Issste). Cada empleado piblico tiene una subcuenta de vivienda que

administra el Fondo de la Vivienda del Issste.

El Fovissste administra |as aportaciones de las dependencias y entidades pablicas afiliadas al Issste,

destinadas al otorgamiento de créditos para |a adquisicidn, reparacion, ampliacion o mejoramiento

?8 Notas: Corral, J. S. (20-2012). Historia de la construccion. En J. S. Corral, Lz vivienda "sacial” en México pasado-presente-

futuro?(pag. 27). Mexico,DF: Sistema Nacional de Creadores de Arte Emision 2008.
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de las viviendas de |os trabajadores del Estado. Ademés, otorga créditos a los trabajadores al servicio
del Estado que coordina y financia programas de vivienda con recursos propios y con la participacidn

de entidades piblicas y privadas.

El Fondo estd destinado a trabajadores pablicos federales y a algunos gobiernos y dependencias
estatales y municipales, asi como los de |a mayoria de las universidades pablicas del pais, con

ingresos desde | Vsm.

El crédito maximo cambia en base a quién va dirigido - tradicional, subsidiados, pensionaduos,
conyugal, entre otros. El plazo de pago es de 30 afios y |a afectacion salarial es del 30%. No aplica
un ahorro previo y la tasa de interés va del 4% al B%. E| Fovissste también, conforme al nuevo

programa gubernamental “Esta es tu casa . 7’

m Sociedad Hipotecaria Federal

Constituido en (963 inicialmente como Fondo de Operacidn y Financiamiento Bancario a la Vivienda

(Fovi) y transformado en 200! como Sociedad Hipotecaria Federal. La Shf impulsa el desarrollo de
los mercados primarios y secundarios de crédito a la vivienda mediante el otorgamiento de crédito
y garantias destinadas a la construccian, adquisician y mejora de vivienda - preferentemente de
interés social - asi como al incremento de la capacidad productiva y el desarrollo tecnolagico,

relacionados con la vivienda a través de intermediarios financieros.
La Shf esta dirigido preferentemente a la poblacion de ingresos medios y bajos.

El valor méaximo del crédito serd el menor entre 000.000 Udis y el 90% del valor de la vivienda,
excepto en |os casos de créditos cofinanciados en que el crédito puede ser hasta del 95% de dicho

valor. En este caso, el valor de |a vivienda que se utilizara sera el menor entre el valor de venta y el

?" Notas: Corral, J. S. (2001-2012). Historia de la construccion. En J. S. Corral, Lz vivienda “social” en México pasado-presente-

futuro?(pag. 27). Mexico,DF: Sistema Nacional de Creadores de Arte Emision 2008.
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valor de avaliio. El plazo de pago es de 20 afios para |a adquisicion de una vivienda nueva o usada. El

intermediario financiero o determina.

La afectacian salarial es del 33% maximo. El ahorro previo es, al menos, del 10% del valor de la
vivienda, excepto en los casos de créditos cofinanciados en que el aporte minimo es del 5%. Los
créditos devengaran mensualmente una tasa de interés anual compuesta por la tasa que

mensualmente dé a conocer Shf. 28

e Fidgjcomiso del Fondo Nacional de Habitantes Populares

FONHA

Se constituyd en (98 como fideicomiso, sectorizado en Sedesal.

El Fonhapo atiende a la poblacidn en situacidn de pobreza patrimaonial. Es |a instancia que proporciona
(nicamente subsidios a través de los programas de ahorro y subsidio “Tu Casa” para personas en

zonas urbanas y “Vivienda Rural” para hogares rurales e indigenas.

Ambos programas subsidian a las personas para que adquieran, construyan y amplien o mejoren sus
viviendas en todo México. Se les da més prioridad a solicitantes con mayor indice de pobreza, ingresos
individuales de hasta Za Vsm o familiares de hasta 4 Vsm, discapacitados o con familiar
discapacitado, madres solteras, jefes de familia mayores de 60 afios y hogares con nifios menores
de 14 afios. Su drgano gubernamental ejecuta los programas con recursos federales, analiza
actualmente reiniciar la canalizacion de financiamiento a través de los Organismos Estatales y

Municipales de Vivienda para mejorar, adquirir o construir la vivienda social.

Los montos econdmicos y apoyos que se otorgan a los beneficiarios difieren en cantidad dependiendo

de su fin ya sea en el dmbito urbano o rural, donde para adquirir o construir una vivienda bésica se

8 Notas: Corral, J. S. (201-2012). Historia de la construccion. En J. S. Corral, Lz vivienda “sacial” en México pasado-presente-

futuro?(pag. 28). Mexico,DF: Sistema Nacional de Creadores de Arte Emision Z008.
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otorga a partir de 40 hasta 93 mil pesos, para la ampliacian de vivienda se otorgan de 3 a 20 mil

pesos y para el mejoramiento de ésta se proporcionan de 10 a 15 mil pesos.?

{'\\5_’__,5 Comisidn Nacional de Vivienda

coNAVI1 Creadaen 200l como Comisian Nacional de Fomento a la Vivienda, se convirtid en
2006 en Comisian Nacional de Vivienda. Es un organismo descentralizado de utilidad pablica e interés

social. No esté sectorizado y cuenta con personalidad, entidad juridica y patrimonio propio.

La Conavi verifica que las acciones de desarrollo urbano de sectores piblicos, sociales y de vivienda
se conecten con buen ordenamiento territorial, que busquen un buen desarrollo sustentable y se
establezca su funcidn, asi como que desarrollen programas de financiamiento para el subsidio y
ahorro previo para la vivienda. También promueve la expedician de leyes a favor de |a mejora en la

calidad de vivienda.

la Comision considera a toda la poblacion demandante de vivienda. El programa considera el
otorgamiento de un subsidio atado a un crédito, por |o que el monto méximo de éste dependera de
|os criterios que apliquen las entidades ejecutoras. El subsidio varia seqgin la entidad ejecutora y no
aplica un plazo de pago porque el apoyo se otorga en forma inmediata por nica vez. La tasa de

interés para el crédito seria segan el monto al subsidio no aplica.®

En conclusian, estas instituciones apoyan el desarrollo de vivienda con diversas caracteristicas para
|los derechohabientes con afectaciones salariales del 25 al 3% vy plazos de pago de 20 a 30 afios, y
para los no derechohabientes no aplicaria este tipo de afectacion y plazo (dependiendo de la

institucidn de apoyo).

23 Notas: Corral, J. S. (201-2012). Historia de la construccion. En J. S. Corral, Lz vivienda "sacial” en México pasado-presente-

futuro?(pag. 28). Mexico,DF: Sistema Nacional de Creadores de Arte Emision 2008.

% Notas: Corral, J. S. (201-2012). Historia de la construcci6n. En J. S. Corral, £z vivienda “social” en México pasado-presente-

futuro?(pag. 29). Mexico,DF: Sistema Nacional de Creadores de Arte Emision Z008.
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2.4.-ESTADISTICAS

La produccidn nacional de vivienda social y econdmica en 2008 fue de 973.238. Aplicando los costos
extraordinarios antes mencionados, se llega a que la cuantia de éstos asciende a 2.900 millones de

pesos en el afio de referencia.

Los costos altos en la construccion de viviendas afectan considerablemente el factor de produccicn
en las empresas, en su funcian y en calidad de sus habitantes, consecuencia antes mencionada sobre
la desfavorable ubicacion, ya que no estd dentro de |a ciudad y por la falta de equipamientos y
servicios. Estas determinantes causan el abandono de este tipo de hogares y afectan al tipo de

plusvalia de la vivienda.

26,4% 40,5%
Administracién Construccién
Gastos administrativos Materiales
Promocion - Maquinaria

Fquipo
Mano de obta

4,9%

Escrituras
Escriturizacion
Tulacion

9,4% 2,5%
Adquisicién Costos Extraordiarios
del suelo 16,3%

Urbandzacion fuera del
desarrollo
Equipamiento urbano

Urbanizacién
urbanizacion al Interior
del desawrolio

(ostos ordinarios para la produccién nacional de viviende social y econémica en 2008
Fig. OB. Grafica sobre costos ordinarios para la produccidn nacional de vivienda social y econdmica en 2008. Fuente: Corral, J.
S. (20-2012). Historia de la construccian. En J. S. Corral, Lz vivienda "social” en México pasado-presente-futura? (pags. 20-21).
Mexico,OF: Sistema Nacional de Creadores de Arte Emision 2008. Fecha de consulta: 72 de agosto del 2017.

"Para colocarlos en perspectiva, |os costos extraordinarios equivalen a cerca de 15.000 viviendas
(82% de tipo social y 1% econdmica) que posiblemente no se produjeron afectando a mas de 61.000

personas.
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Cabe mencionar que, aparte de los costos en la construccidn, existen otros factores que alteran la
densidad de vivienda, como son la migracidn, los ciclos econdmicos, la creciente concentracian en
ciudades medianas y grandes y, en menor medida, |a violencia actual en el pais. Del 2005 hasta el

201 el namera de viviendas deshabitadas en México crecit un 16%.

De acuerdo con el informe de ‘Situacidn Inmobiliaria’ de BBVA Research, de 200a a 2010 el nimero

de viviendas abandonadas pasé de 4.3 a 5,0 millones."

El uso de suelo en México para el sector de vivienda es del 75% y solo unas cuantas personas tienen
accesibilidad a un porcentaje de este uso de suelo, entre los porcentajes de vivienda el 0% de la
produccidn de viviendas lo aportan las principales zonas metropolitanas, pero varios habitantes no
tienen los recursos necesarios para entrar en el porcentaje de viviendas que son construidas para
la compra venta, este porcentaje de habitantes sin recursos esta distribuido en las periferias de las
ciudades y unos se adentran més a |a ciudad, estos autoconstruyen sus hogares con los materiales
reciclados que encuentran e incluso con la compra de unas cuantas piezas de madera ya que no

tienen el presupuesto para comprarla al mayoreo.

El desarrollo de las casas de interés social se ha efectuado con el pasar de los afios y de este tipo de
desarrollo dependeran generaciones futuras ya que las personas no derechohabientes que tienen
una posibilidad de pago y que quieran tener un hogar, lo autoconstruiran por medio de la compra de
un terreno ejidal no muy grande y posteriormente la construccion de su casa la cual sera edificada
por un albafiil a semejanza de lo que e diga el duefio, este sin tener conocimientos en construccian y
disefio de vivienda terminara teniendo problemas de espaciamiento, instalaciones, orientacion o de

algan otro tipo en su construccion que vendré con el tiempo.

Corral, J. S. (201-2012). Historia de la construccion. En J. S. Corral, z vivienda social” en México pasado-presente-futura?
(pag. 29). Mexico,DF: Sistema Nacional de Creadores de Arte Emision 2008.
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Incluso al comprar un terreno ejidal a una distancia retirada de |a ciudad y construir en él, esto lo

estard convirtiendo en un provocador de |a expansion de la mancha urbana.

En la siguiente tabla se muestra la demanda de adquisicidn, mejoramiento y autoconstruccion de

vivienda en las siguientes ciudades de la Repiblica Mexicana.

Entidad Federativa ~ Adquisicion ~ Mejoramiento  Autoproduccién Dﬂ:;g: ¢l
Aguascalientes 10,994 5672 1,841 18,507
Baja California 21,392 29,458 1,815 52,665

Baja California Sur 5,245 8,186 1,814 15,245

Campeche 2,793 7,909 11,510 22212
Chiapas 6,617 43,635 18,621 68,873
Chihuahua 31,049 21,036 1,814 53,899
Coahuila 24,990 35,640 1,814 62,444
Colima 6,127 2,408 1,814 10,349
Distrito Federal 30,301 51,206 1,868 83,375
Durango 8,194 12,737 3,381 24,312
Guanajuato 26,786 8,629 1,814 37,229
Guerrero 4,986 4,719 1,814 11,519
Hidalgo 20,155 3,046 3,957 27,158
Jalisco 54,344 19,472 3,341 77,157
México 36,517 24,914 6,756 68,187
Michoacan 12,829 2,860 1,815 17,504
Morelos 7,149 8,668 2,645 18,462
Nayarit 4,819 1,825 1,814 8,458
Nuevo Leén 70,632 29,509 1,814 101,955
Oaxaca 3,623 3,252 4,680 11,555
Puebla 16,096 26,117 17,122 59,335
Querétaro 18,213 4,645 1,814 24,672

Fig. 07. Demanda de vivienda por entidad federativa, 20IE.
Fuente:http://www.shf.gob.mx/estadisticas/EstudiosVivienda/Documents/demanda%202016%2 0vimpresa.pdf. Fecha de
consulta: 76 de agosto del 2017.

En la tabla se muestra resaltado el estado de Michoacan, en donde se llevard a cabo el proyecto de

condominios en |a ciudad de Morelia.
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. Informacion general del municipio, 2015
Municiplo Entidad
Poblacién en viviendas particulares
habitadas Morelia Michoacén
Numero de personas 784,776 458447
P < E Ic
'orcentaje con respecto al total de 17.12 100.00
la entidad
Viviendas particulares habltadas Morella Michoacdn
Numero de viviendas 215,405 1,191,884
P(XCtl'ntBJO con respecto al total de 1807 100.00
la entidad

Fig. 08. Informacidn general sobre viviendas en Morelia, Michoacan.

Fuente:http://diarioaficial. gob.mx/SEDESOL/2016/Michoacan_0a3.pdf. Fecha de consulta: 26 de agosto del 2017,

Las tablas anteriores sirven de informacion estadistica para interpretar el porcentaje de la demanda
de adquisicion de vivienda en la ciudad de Morelia, esta ciudad cuenta actualmente con 784,776
habitantes, al afio 2010 se registrd un aumento de poblacian urbana del 78% y de un 22% rural, en
esta ciudad hay registradas 213,405 viviendas de |as cuales representan el 18.07% de todo el estado
y la demanda de adquisician de vivienda es de 12,879 viviendas, esta demanda equivaldria al b% de

viviendas que actualmente se tienen en la ciudad.

Algunas de las inmobiliarias, firmas de mercado y desarrolladoras de vivienda més reconocidas en
Maorelia son: Invisa, Herso, Deesa, Delta, Altozano, Insignia, Medacasa, badol, Citaris, Arko, Rinconada
|los Sauces y Arcasa. Una parte de estas inmobiliarias se encarga de reducir la demanda de vivienda
de tipo interés social y popular mientras que la otra parte se encarga de |a vivienda de tipo medio y
residencial e incluso unas se enfocan en el desarrollo de vivienda de interés social y tipo medio que

han tenido mas interés en el mercado hoy en dia que en afios pasados.

82 IVEG/ (29 de 03 de 2017). Dbtenido de INEGI: http://www.inegi.org.mx/
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2.0.-CONTEXTO

En las cercanias de la ciudad de Morelia se alza un nuevo desarrollo que también conforma parte de
la ciudad e incluso lo llaman “la nueva Morelia”, estamos hablando de Altozano una zona que se ha ido
desarrollando dese el 2004 y que se representa como una de las zonas urbanas mejor planeadas de
la ciudad a pesar de que todavia estd en desarrollo, con construcciones verticales construidas y
otras en proceso, estas edificaciones son contemporaneas y algunas estan siendo construidas con
materiales prefabricados incorporando también el acero y el concreto como material esencial en la
edificacian, a pesar de ser una zona en pleno desarrollo esta cumple con los servicios y
equipamientos que se requieren para atender a las necesidades de las personas que residen en la

Z0na.

Antes en la zona el suelo que se contemplaba era de tipo ejidal, estas propiedades ejidales se
empezaron a comprar para iniciar con el desarrollo de una nueva zona urbana bien contemplada y
planeada, fue entonces se empezd una construccion que daria origen a el actual altozano y que incluso
en la actualidad se siguen integrando edificaciones a la zona. Altozano tiene un desarrollo pleno y que
podré satisfacer a las personas que residen alli e incluso se estima la incorporacion de més
habitantes de los actuales en la zona debido a la demanda que tiene el lugar por su reciente
crecimiento e incorporacion de servicios, equipamientos, vialidades, viviendas, etc. Cumpliendo con
las caracteristicas antes dichas en los parrafos anteriores el desarrollo de condominios en esta zona

es relevante.

Este proyecto se tenia planeado para una zona en la que no se tuviera el problema de |a lejania en los
servicios, equipamientos, etc. Se tuvo dificultad para conseguir un desarrollador inmobiliario que
brindara un poligono para el desarrollo de este tipo de proyecto, pero al conseguirlo se obtuvieron
algunas interrogantes a considerar en cuanto a la ubicacion y tipo de terreno. La ubicacion del
terreno que fue proporcionada por el promotor (GRUPD HERSO) se encuentra en la zona sur de |a

ciudad de Morelia, gracias al desarrollo de equipamientos y servicios en la zona sur de Morelia se
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acepta esta ubicacion para realizar este proyecto de prototipo de condominio, el desnivel que tiene
el terreno también se tomara en cuenta para un mejor aprovechamiento debido a que tiene una
pendiente del 10 al 1%, para esto se tendré una propuesta con la cual se podré integrar el condominio

de forma que no afecte la topografia del terreno.

En algunos casos de terrenos con alto porcentaje de pendiente y hablando de mas del 2% de
pendiente se puede interactuar de ciertas formas, como en el caso de la ubicacian de un edificio en
una montafia o en una elevacian, este se puede solucionar incrustando la construccion en la misma
montafia o elevacidn con una excavacion que contemple las dimensiones del edificio para un mejor
espaciamiento y la estructuracion necesaria para su resistencia ya que este tendré que soportar un

peso especifico con relacidn a la porcian de tierra que quedaria de la elevacidn.
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3.1.-GEOGRAFICO

En este apartado se hablara de las caracteristicas fisicas y geogréficas del territorio en que se
encuentra el terreno de acuerdo con |as consultas e investigacion en la pagina de internet del INEG,
a continuacion, se representaran imagenes recolectadas del INV (Inventario Nacional de Vivienda)

(INEGI) para este apartado.

-TOPOGRAFIA

Fig. 09. Ubicacin del terreno con sus ur'vas de nivel. Fuente: Dbtenido de Inventario Nacional de Vivieas 2018:
http://www.beta.inegi.org.mx/app/mapa/inv/. Fecha de consulta: 23 de septiembre del 2017.

El poligono rojo representa la localizacion del terreno, el cual se encuentra entre Montafia Monarca
(Punta Altozano) y Jesis del Monte (La Capilla), con una relacian de nivel de entre 2100 m.s.nm. y los

2200 m.s.n.m.
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-GEOLOGIA

En relacidn al apartado de geologia, el tipo de suelo que se encuentra en la zona es “Luvisol” un tipo
de suelo arcilloso fertil para la agricultura, este se representa en la imagen con un color verde claro

y el poligono rojo representa la localizacian del terreno.

Fig. 10. Tipo de suelo. Fuente: Obtenido de Inventario Nacional de Viviendas 2016:
http://www.beta.inegi.org.mx/app/mapa/inv/. Fecha de consulta: 73 de septiembre del 2017.

Saber el tipo de suelo en el que se pretende llevar a cabo el proyecto es de suma importancia ya que
de este depende el tipo de cimentacion que se pueda integrar para un mejor aprovechamiento y
funcian en el proyecto.
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Referente a las caracteristicas del apartado de geologia de |a zona se tomaron en consideracidn las

fallas y fracturas que se tienen en los alrededores del territorio para una mejor comprensian y

Prevencion si esto tuviese un impacto momentéaneo en un futuro.

v ;
Fig. 11. Fracturas. Fuente: Obtenido de Inventario Nacional de Viviendas 2018: http://www.beta.inegi.org.mx/app/mapa/inv/.
Fecha de consulta: 23 de septiembre del 2017.

Las ligeras lineas rojas que en la imagen se pueden apreciar representan las fracturas que se

encuentran cercanas a la zona.
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-HIDROGRAFIA

Fig. 12. Hidrografia. Fuente: Obtenido de Inventario Nacional de Viviendas 2016: http://www.heta.inegi.nrg.m/app/mapa/inv/.
Fecha de consulta: 73 de septiembre del 2017.

En esta imagen se representan las corrientes de agua y los cuerpos de agua que se encuentran
cercanos al terreno, los cuerpos de agua estan representados por una mancha azul en la imagen y
las corrientes o rios con una linea del mismo color. Esta informacidn es dtil para saber qué tan

cercanos estan los cuerpos de agua en la zona y si son para beneficio del proyecto.
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En lo que respecta al apartado de hidrologia y geologia se toma en cuenta el tipo de temporal lluvioso
en relacion a la agricultura de la zona, ya que donde el terreno se ubica se tiene esta caracteristica,

el tomar en cuenta el tipp de suelo con temporal de lluvias nos ayudard en el control y

aprovechamiento de estas aguas pluviales dentro del conjunto.

Fig. 13. Temporal lluvioso. Fuente: Obtenido de Inventario Nacional de Viviendas 2016:
http://www.beta.inegi.org.mx/app/mapa/inv/. Fecha de consulta: 23 de septiembre del 2017.

La mancha de color gris en la imagen representa las zonas de temporal lluvioso.
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-VEGETACION

En esta imagen se interpreta la manifestacion del tipo de bosque aproximado a la zona, en la parte

norte se encuentra el tipo de bosque Cultivado con un tono de verde y en la parte sur el bosque de

tipo Encino con el mismo tono de verde méas transparente.

Fig. 14. Vegetacidan. Fuente: Obtenido de Inventario Nacional de Viviendas 2016: http://www.beta.inegi.nrg.mx/app/maa/inv/.
Fecha de consulta: 73 de septiembre del 2017.

Investigar el tipo de vegetacian en |a zona nos ayuda a saber que plantas podemos insertar dentro
del conjunto y que estas sean compatibles con el medioambiente de la zona, para el terreno del
proyecto se propone una vegetacion de bosque tipo encino, un ejemplo de esto es la incorporacin

del “Pinus Moctezumae” que es el pino predominante en la zona.
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3.2.-NORMALES CLIMATOLOGICAS

En este apartado se incorporan las caracteristicas de clima de |a region tales como la precipitacidn,
humedad, vientos dominantes y asoleamiento para tener presentes estos aspectos al momento de

disefiar el edificio y que a la vez sean mas favorables que desfavorables.

-GLIMA

= Templado |
&) ¥ Semicalido humedo

v Semicalido subhumedo
~' il Humedo

¢ |l Subhumedo

) | Semifrio himedo

*J M Semifrio subhimedo

Fig. 15. Clima de la ciudad de Morelia. Fuente: Obtenido de Inventario Nacional de Viviendas 201B:
http://www.beta.inegi.org.mx/app/mapa/inv/. Fecha de consulta: 73 de septiembre del 2017.

En la imagen se representa el clima que predomina en la ciudad de Morelia, como se muestra en la
imagen el color verde oscuro representa el clima subhimedo, por |o tanto, el clima que se tiene en
la ciudad es de tipo subhimedo, o cual nos implica tener en cuenta este factor para aprovechar este

tipo de clima.
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UMSNH | PROYECTO DE CONDOMINIO PARA LA CIUDAD DE MORELIA

-PRECIPITACION PLUVIAL

PRECIPITACION MEDIA MENSUAL

Precipitacién (mm)

Fig. 16. Tabla de precipitacion media mensual de la ciudad de Morelia. Fuente: Obtenido de Inventario Nacional de Viviendas
2018: http://www.beta.inegi.org.mx/app/mapa/inv/. Fecha de consulta: 73 de septiembre del 2017,

La tabla representa los niveles de precipitacian en (mm), estos se producen en |os diferentes meses
del afio al igual que la variacion de la precipitacion conforme el paso de las estaciones del afio y el

mes en que esta se presenta.

La precipitacian pluvial seré un factor importante dentro del proyecto ya que |a ubicacidn del terreno
se encuentra en una zona de temporal lluvioso, por lo cual se incorpora esta tabla con las medidas

en milimetros de la precipitacion que se tiene en cada mes del afio.
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UMSNH | PROYECTO DE CONDOMINIO PARA LA CIUDAD DE MORELIA 2018

-HUMEDAD RELATIVA

PORCENTAIJE DE HUMEDAD MEDIA MENSUAL

Porcentaje de humedad (%)

Enero Frebrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto Septiembre Octubre Noviembre Diciembre

Fig. 17. Tabla de humedad media mensual de la ciudad de Morelia. Fuente: Obtenido de Inventario Nacional de Viviendas 2016:
http://www.beta.inegi.org.mx/app/mapa/inv/. Fecha de consulta: 73 de septiembre del 2017.

Esta tabla representa |os porcentajes de humedad que se registran en cada mes del afio, igual que la
tabla de precipitacion esta también varia, pero de una diferencia en porcentajes menor

manteniéndose en porcentajes del 43 al 63%.

Esta tabla nos indica que tanta humedad hay en cada mes del afio, con este conocimiento lo que se
busca es brindar un confort térmico al proyecto con algunas estrategias en el tipo de materiales que

se utilizaran y asi tener un buen control en la humedad relativa del proyecto.
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-VIENTOS DOMINANTES FRECUENCIA DEL VIENTO PARA CADA

MES DEL ANO

FRECUENCIA

La barra de la izquierda segin el sentido de las manecillas
del reloj, pertenece a enero y la del extremo derecho al mes
de diciembre

VELOCIDAD DEL VIENTO DE ACUERDO A LA
ESCALA DE BEAUFORT.
menos de 2 m/s
2 a 4mis
== 4 a 6ms
-== B a 8 m/s
-=-=-=- mésde 8mis

2000 a 3000m

3000 a 4000 m
mas de 4000m

ROSA DE LOS VIENTOS

Fig. 18. Octagono de vientos de la ciudad de Morelia, Michoacén. Fuente:
http://www.igeograf.unam.mx/sigg/publicaciones/atlas/anm-1990-
1992/muestra_mapa.php?cual mapa=Tll-IV-4-2.jpg. Fecha de consulta: 27 de septiembre del 2018.

La imagen representa la direccidn de la que provienen los vientos dominantes de la

. 5 a 20
. mis de 20

ventanas y los espacios que necesiten una buena ventilacion seran orientados hacia . Socerverors

ciudad de Morelia, siendo estos originarios del suroeste. Dentro del proyecto las

ALTITUDES
. ., o a 200 m
el suroeste para aprovechar la ventilacian natural. ! 200 a2 1000 m
1000 a 2000m

Estos datos nos ayudaran a favorecernos de estos vientos.
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-TABLA HORARIA ANUAL DE TEMPERATLIRA DE BULBO SECO (TERMOPREFERENDUM)

En la tabla que se mostrara a continuacion se muestran las temperaturas registradas en cada hora
del dia y estas varian con el paso del sol al iqual que |a diferencia de temperaturas en cada mes con
el paso de |as estaciones; invierno, verano, otofio y primavera. La tabla de temperaturas nos brindara

una mejor idea de las posibles estrategias a tomar para el mejoramiento del proyecto.

iES HORA
1 2 3 4 ) 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 | 20 | 21 22 | 23 | 24
\[ENERO 1990 | 2182 | 2336 | 24.70 | 2393 | 2316 | 21.05
FEBRERO 2138|2339 | 2499 2479 | 2258
IMARZO 2383 | 2590 2507 | 2258
|ABRIL 2201 | 2565 2444 | 181
MAYO 23.16 | 26,65 2549 | 22.96
;JUNlO 2238 | 2540 2641|2439 | 2221
;JULIO 2335|2481 | 25.98 2583 | 24.23 | 2247
;AGOSTO 2328 | 2469 | 25.81 2567 | 2412 | 2243
|SEPTIEMBRE 2288 | 2429 | 2541 2584 | 25.27 | 2372 | 22.03
|OCTUBRE 2248 | 24.09 | 25.37 2521 | 2344 | 2151
:NOWEMBRE 2165 | 2347 | 2493 2474 | 2274 | 2056
DICIEMBRE 2163 | 2314 | 2434 2480 | 2419 | 2253 | 20.72
Fig. 19. Termopreferendum.
SWETLOGIA En la tabla se muestran los colores rojo, azul y blanco siendo el blanco
Ais — la temperatura de confort, para llevar un buen disefio en el proyecto
CONFORT |
nos centraremos en estas temperaturas de confort siendo todas las

CALOR _
que se encuentran en blanco.

Unas de las principales estrategias para resolver el aumento de temperatura dentro del condominio

serfan las alturas y la ventilacion en cada departamento
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-ASOLEAMIENTO

Para el asoleamiento se contemplard la siguiente gréafica solar:
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Fig. 20. Grafica solar. Fuente: Obtenido de Solar Radiation Monitoring Laboratory:
http://solardat.uoregon.edu/SunChartProgram.html. Fecha de consulta: 2| de agosto del 2017.

En esta grafica solar se tiene marcado el paso del sol durante |os meses marcados con lineas rojas
y las horas marcadas con lineas punteadas en azul, los circulos representan los grados en que se va
presentando el sol. Con esta gréafica nos daremos una idea del trayecto que sigue el sol durante el
dia y le daremos una orientacion satisfactoria a los espacios del proyecto, siendo esta al sur y

sureste.
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4.1.-ESTRUCTURA, INFRAESTRUCTURA Y EQUIPAMIENTOS

En este apartado se hablara de las caracteristicas urbanas del territorio en que se haya el terreno
donde se llevard a cabo el proyecto de condominios, como se menciond en el capitulo anterior la
ubicacion del proyecto se encuentra en Punta Altozano, Morelia, Michoacén se tomaron las
caracteristicas urbanas de importancia para la factibilidad y comprensian de la zona en que se
encuentra, a continuacion se representaran imagenes recolectadas del INV (Inventario Nacional de

Vivienda) INEGI para este apartado.

: : Manzana .. D §

199

Fig. 21. AGEBS. Fuente: Obtenido de Inventario Nacional de Viviendas ZIE: http://w.heta.inEgi.urg.mx/app/mapa/inv/.
Fecha de consulta: 23 de septiembre del 2017.
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-AGEBS

Las AGEBS son areas geo estadisticas basicas (AGER) es |a extensian territorial que corresponde a
la subdivisidn de las areas geo estadisticas municipales. Estas son de 2 tipos las AGEB urbanas y las
rurales, estas se distinguen por diversas caracteristicas, las AGEBS aqui en la imagen son las que se
muestran rodeadas de un color azul verdoso, en la parte en donde se localiza el terreno del proyecto
con un punto rojo en la imagen se conforma una gran AGER urbana debido al rapido crecimiento de
suinfraestructura y a la combinacian de pequefias AGEBS rurales que formaron parte de esta grande

al estar en sus cercanias y cumplir con las caracteristicas correspondientes para conformarla.

-INDICE DE REZAGD SOCIAL

*Mo aplica a nivel AGEB ! 3 e L 2 T

Fig. 22. Rezago social. Fuente: Obtenido de Inventario Nacional de Viviendas 2018:
http://www.beta.inegi.org.mx/app/mapa/inv/. Fecha de consulta: 23 de septiembre del 2017.

Para comprender las aproximaciones de servicios y equipamientos que se encuentran en la zona se

incorpord esta imagen sobre el “indice de rezago social”, el indice de rezago social es una medida la

57| Pagina



cual mide carencias sociales como lo son servicios basicos, educacion, salud y espacios en la
vivienda, en este apartado se considerd este tema del rezago social para el mejor funcionamiento de
la infraestructura urbana. En este caso el indice de rezago social es muy bajo y contempla la parte

de color verde claro en la imagen, por lo tanto, se considera aceptable el desarrollo del proyecto.

-GENTROS EDUCATIVOS

En la imagen se representan los centros educativos localizados en las cercanias del proyecto, estos
van desde prescolar hasta nivel bachillerato, esto concluye que en |a zona no hay falta de centros de

estudio.

= Centros educativos
¥ % Preescolar
# a Primaria
¥ # Secundaria
@ & Centro de Atencion Muitiple
¥ 4 Bachillerato

Fig. 23. Centros educativos Fuente: Obtenido de Inventario Nacional de Viviendas Z2016:
http://www.beta.inegi.org.mx/app/mapa/inv/. Fecha de consulta: 23 de septiembre del 2017.

Con la integracidn de los centros educativos en las cercanias del proyecto se confirma que no se
tendra |a falta de este tipo de equipamiento.

58| Pagina



UMSNH | PROYECTO DE CONDOMINIO PARA LA CIUDAD DE MORELIA 2018

-INFRAESTRUCTURA VIAL (RECUBRIMIENTO DE LA CALLE)
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W Ninguna vialidad
No especificado
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Fig. 24. Recubrimiento de la calle Fuente: Obtenido de Inventario Nacional de Viviendas 2016:
http://www.beta.inegi.org.mx/app/mapa/inv/. Fecha de consulta: 73 de septiembre del 2017,

En esta imagen se representan los colores rojo, amarillo y verde, para explicar cuéles vialidades
disponen de recubrimiento en la parte del arroyo vehicular, el color rojo representa que ninguna
vialidad de las manzanas representadas en la imagen cuenta con recubrimiento, el color amarillo
representa alguna vialidad con recubrimiento y el verde representa que todas las vialidades de las
manzanas seleccionadas en la imagen cuentan con recubrimiento. En los alrededores del proyecto
(punto de color rojo en |a imagen) se cuenta con recubrimiento en calle o que |o hace mas aceptable

para el proyecto ya que se necesita de un arroyo vehicular en acceso del conjunto.

En algunas vialidades en amarillo estan en pleno desarrollo conjuntos habitacionales, por lo cual se
podria decir que estos conjuntos pronto contardn con recubrimiento en todas sus manzanas y

cambiaran a color verde.
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UMSNH | PROYECTO DE CONDOMINIO PARA LA CIUDAD DE MORELIA 2018

-INFRAESTRUCTURA VIAL (BANGLETA)

@ F D O 4% @

b
ai‘;- ¥

banqueta e

Fig. 25. Banqueta. Fuente: Obtenido de Inventario Nacional de Viviendas 201B: http://www.beta.inegi.org.mx/app/mapa/inv/.
Fecha de consulta: 23 de septiembre del 2017.

No especificado
Conjunto habitacional

¥ 0 ;
[ Y 4 [ r .
Disponibilidad de 1
B Todas las vislidades ‘ ’
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B Ninguna vialidad /

En esta imagen se representan los colores rojo, amarillo y verde, para explicar cuéles vialidades
disponen de banqueta, el color rojo representa que ninguna vialidad de las manzanas representadas
en la imagen cuenta con banqueta, el color amarillo representa alguna vialidad con banqueta y el
verde representa que todas las vialidades de las manzanas seleccionadas en la imagen cuentan con
banqueta. Las banquetas seran de importancia en el proyecto por ser el punto de transicidn del
peatan. Como ya habia mencionado anteriormente, en algunas vialidades en amarillo estan en pleno
desarrollo conjuntos habitacionales, por o cual se podria decir que estos conjuntos pronto contarén

con recubrimiento en todas sus manzanas y cambiaran a color verde.
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UMSNH | PROYECTO DE CONDOMINIO PARA LA CIUDAD DE MORELIA 2018

-INFRAESTRUCTLIRA VIAL (BUARNICION)

@ F D O 4% @
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| .
Fig. 26. Guarnician. Fuente: Obtenido de Inventario Nacional de Viviendas 2016: hitp://www.beta.inegi.org.mx/app/mapa/inv/.
Fecha de consulta: 23 de septiembre del 2017.

En esta imagen se representan los colores rojo, amarillo y verde, para explicar cuéles vialidades
disponen de alguna guarnicidn, el color rojo representa que ninguna vialidad de las manzanas
representadas en la imagen cuenta con guarnicidn, el color amarillo representa alguna vialidad con
guarnicion y el verde representa que todas las vialidades de las manzanas seleccionadas en la imagen
cuentan con guarnicion. La guarnicion es importante en lo que respecta a la transicidn peatonal fuera

del proyecto por ese motivo se incorpord la imagen anterior.
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UMSNH | PROYECTO DE CONDOMINIO PARA LA CIUDAD DE MORELIA 2018

-INFRAESTRUCTURA VIAL (ARBOLES O PALMERAS)

@ B D O % <
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Mo especificado
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Fig. 27. Arboles. Fuente: Obtenido de Inventario Nacional de Viviendas I]IE: http://www.beta.inegi.org.mx/app/mapa/inv/.
Fecha de consulta: 23 de septiembre del 2017.

En esta imagen se representan los colores rojo, amarillo y verde, para explicar cuéles vialidades
disponen de algin tipo de &rbol, el color rojo representa que ninguna vialidad de las manzanas
representadas en la imagen cuenta con &rboles o palmeras, el color amarillo representa alguna
vialidad con &rboles o palmeras y el verde representa que todas las vialidades de las manzanas
seleccionadas en |a imagen cuentan con drboles o palmeras. Como es de esperarse en la imagen no
hay mucha disponibilidad de palmeras o arboles adornando las vialidades debido a que estén en pleno
desarrollo. La vegetacian fuera del conjunto se considera importante por formar parte también de |a
vegetacion del proyecto, ya que debe ser igual el tipo de plantas afuera del conjunto y dentro del

mismo.
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-INFRAESTRUCTURA VIAL (RAMPA PARA SILLA DE RUEDAS)
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Fig. 28. Rampas para silla de redas. Fuente: Obtenido de Inventario Nacional e ViEﬂdZI]IE:
http://www.beta.inegi.org.mx/app/mapa/inv/. Fecha de consulta: 23 de septiembre del 2017,

En esta imagen se ve representada con color rojo a falta de rampas para silla de ruedas en las
vialidades, pero se prevé que en la conclusion de los desarrollos de esta zona se integren estas
rampas ya que podrian hacer falta en las vialidades de cada manzana. Las rampas para silla de ruedas
serén importantes dentro del proyecto, debido a la importancia que se le debe tener a los

discapacitados, por ese motivo se incorpora esta imagen.
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UMSNH | PROYECTO DE CONDOMINIO PARA LA CIUDAD DE MORELIA 2018

-MOBILIARID URBAND (ALUMBRADD PUBLICO)
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Fig. 28. Alumbrado piblico. Fuente: [Ihte.r;idu de Inventario Nacional de Viviendas 201B:
http://www.beta.inegi.org.mx/app/mapa/inv/. Fecha de consulta: 23 de septiembre del 2017.

En esta imagen se representan los colores rojo, amarillo y verde, para explicar cuéles vialidades
disponen de alumbrado piblico, el color rojo representa que ninguna vialidad de las manzanas
representadas en |a imagen cuenta con alumbrado pablico, el color amarillo representa alguna
vialidad con alumbrado publico y el verde representa que todas las vialidades de las manzanas
seleccionadas en la imagen cuentan con alumbrado piblico. En esta imagen se distingue que solo
algunas vialidades cuentan con alumbrado piblico y en una de las cuales se encuentra el terreno del
proyecto, por o tanto, no hay problema en el alumbrado pablico que conecta con la avenida principal

del terreno.
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UMSNH | PROYECTO DE CONDOMINIO PARA LA CIUDAD DE MORELIA 2018

-MOBILIARIO URBAND (LETRERD CON NOMBRE DE LA CALLE)
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Fig. 30. Letrero con nombre de calle. Fuente: Obtenido de Inventario Nacional de Viviendas 201B:
http://www.beta.inegi.org.mx/app/mapa/inv/. Fecha de consulta: 23 de septiembre del 2017,

En la imagen se representan los colores rojo. amarillo y verde, para explicar cugles vialidades
disponen de algan letrero con el nombre de la calle, el color rojo representa que ninguna vialidad de
las manzanas representadas en la imagen cuenta con letrero de calle, el color amarillo representa
alguna vialidad con letrero de calle y el verde representa que todas las vialidades de las manzanas
seleccionadas en la imagen cuentan con letrero de calle. Esto nos permitira distinguir la direccin de
cada conjunto habitacional cerca del proyecto para dar un punto de referencia al momento de tener

terminado el proyecto.
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-MOBILIARID URBAND (TELEFOND PUBLICO)
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Fig. 3. Teléfonos pablicos. Fuente: Obtenido de Inventario Nacional de Viviendas 2016:

http://www.beta.inegi.org.mx/app/mapa/inv/. Fecha de consulta: 73 de septiembre del 2017,

En conclusidn, esta imagen representa que en la zona no hay ningdn teléfono pablico en su gran parte,
también se podria decir que todavia no se han incorporado o instalado en |a zona, |o que nos deja la

conclusion de que se encuentran en desarrollo o no se incorporaran.
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-COMERCID EN ViA PUBLICA (PUESTO SEMIFIIO)
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http://www.beta.inegi.org.mx/app/mapa/inv/. Fecha de consulta: 23 de septiembre del 2017.

En la imagen se representan los colores rojo, amarillo y verde, para explicar cugles vialidades
disponen de puestos semifijos, el color rojo representa que todas las vialidades de las manzanas
representadas en |a imagen cuentan con puestos semifijos, el color amarillo representa alguna
vialidad con puestos semifijos y el verde representa que ninguna vialidad de las manzanas
seleccionadas en la imagen cuentan con puestos semifijos. En las cercanias del terreno no se cuenta
con ningdn tipo de puesto semifijo, lo que serd de beneficio para el proyecto de condominio, por ser

este de uso mixto (comercial y habitacional).
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-COMERCID EN ViA PUBLICA (PUESTD AMBULANTE)

e kD O % @

B Ninguna vialidad
Alguna vialidad

B Todas las vialidades
Mo especificado
Conjunto habitacional

Fig. 33. Puestos ambulantes. Fuente: Obtenido de Inventario Nacional de Viviendas 201E:
http://www.beta.inegi.org.mx/app/mapa/inv/. Fecha de consulta: 23 de septiembre del 2017,

En la imagen se representan los colores rojo, amarillo y verde, para explicar cugles vialidades
disponen de algan puesto ambulante, el color rojo representa que toda vialidad de las manzanas
representadas en |a imagen cuenta con puestos ambulantes, el color amarillo representa alguna
vialidad con puestos ambulantes y el verde representa que ninguna vialidad de las manzanas
seleccionadas en la imagen cuenta con puestos ambulantes. la localizacion de los puestos
ambulantes en las cercanias del terreno es de importancia para poder brindar un lugar de comercio
donde estos puestos se puedan instalar dentro del conjunto y asi ayudar a la buena imagen de la

infraestructura vial ademas de complementar el uso comercial del condominio.
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Microlocalizacidn

Macrolocalizacidn

Plano topogréfico

Colindancia

Colindancia

Colindancia
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CONCLUSIGN

Informacion del area seleccionada

Cantidad de manzanas de la unidad: 74
Conjuntos habitacionales: 0

Entorno urbano

Manzanas con En todas las vialidades En alguna vialidad En ninguna vialidad No especificado
Recubnmiento de la calle 35 34 2 0
Banqueta 29 32 10 0

# Guamnicion 29 33 9 0
» Arboles o palmeras 0 15 56 0
&, Rampa para silla de ruedas 0 4 67 0
Alumbrado publico 40 29 2 0

= | etrero con nombre de la calle 21 32 18 1}
Teléfono publico 0 0 7 0
Restriccion del paso a peatones 53 18 0 0

. Restriccion del paso a automdviles 54 17 0 0
- Puesto semifijo 0 5 66 0
Puesto ambulante 1 21 49 0

Fecha de actualizacion; 2012 2014

Viviendas Poblacion

(1 Particulares 1568 De 0 a 14 afios 1314
Habitadas 1072 ¢ De15a29aiios 1093
Particulares habitadas 1060 ¢ De 30 a 59 afios 1308

(y Particulares no habitadas 494 ¢ De 60y mas afios 223

Fecha de actualizacion: 2010,2012,2015 Con discapacidad 146

Fecha de actualizacion: 2010,2012,2015

Caracteristicas de las viviendas particulares habitadas

'y Con recubrimiento en piso 838
& Con energia eléctrica 931
@ Con agua entubada 896
& Con drenaje 910
2 Con servicio sanitario 912
& Con 3 o mas ocupantes por cuarto 49

Fecha de actualizacién: 2010,2012,2015

En estos datos no se registran los conjuntos habitacionales ubicados en el sitio, como ya |o habia
mencionado se encuentran en desarrollo y se integraran en la zona de Jesas del Monte en cuanto se
concluyan. La zona aun teniendo los servicios y equipamientos cerca se sigue desarrollando, en

relacidn a este factor se contempla una buena funcionalidad en la infraestructura urbana y vial del

territorio. En conclusidn, |a localizacion del terreno es aceptable para el desarrollo del proyecto.

70| Pdgina



—<
RIDICE

L\

=/




UMSNH | PROYECTO DE CONDOMINIO PARA LA CIUDAD DE MORELIA

a.l.-LEYES

En este apartado se hablara sobre |os aspectos legales y normativos que interactian en el tema de

la vivienda en condominio y de sus restricciones. Estos son:

e leysobre el regimen de propiedad en condominio.

e [ddigo de edificacian de vivienda.

e [ddigo civil para el estado de Michoacén de Ocampo.

e Reglamento de construcciones y de los servicios urbanos para el municipio de Morelia.

e [adigo de desarrollo urbano del estado de Michoacén de Ocampo.

-LEY SOBRE EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO®

Para no integrar cada articulo del que se describe en esta ley solo se describird una ligera
introduccion de cada capitulo de esta ley sobre el régimen de propiedad en condominio para una

comprensitn mas clara y precisa.

En el primer capitulo DEL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINID se describen las disposiciones
generales de esta ya sea un condominio vertical, horizontal o mixto con uso habitacional, comercial,
industrial o mixto, ademés de tener areas comunes y privativas para los usuarios dependientes de

esta ley.

En el apartado se hace referencia al cadigo civil del estado ya que se habla del capitulo de la
copropiedad y se describen las caracteristicas que deberan cumplirse para que esta sea efectuada,
esto es referente a que se tienen diferentes propietarios duefios de un bien inmueble que en este
caso serfan copropietarios acreedores de una propiedad de uso exclusivo lo que corresponde a su

vivienda o departamento y una de uso comin que son los vestibulos, escaleras, patios, jardines,

% estado, E. H. (200). Ley sabre el regimen de propiedad en condominis, Ciudad de México : ILTIMA REFORMA PUBLICADA EN EL
PERIODICO OFICIAL EL 3 DE MAYD DEL 201, SEXTA SECCION, TOMO:CLI, NOMERD 1.
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corredores, fachadas, puertas de entrada, particos, galerias y sdtanos siempre y cuando estos sean

de uso general.

Fl sequndo capitulo DE LOS BIENES DE PROPIEDAD EXCLUSIVA Y DE LOS BIENES DE PROPIEDAD COMUN
se hace referencia a la persona moral denominada conddmino y sus disposiciones de uso comiin
como copropietario a las cuales tiene derecho, también se establece que al tratarse de bienes
comunes estos no podran ser divididos o enajenados salvo en aquellos casos que sefiale |a legislacidn

civil en conjunto con los derivados de esta ley.

En este capitulo se integran las reglas y caracteristicas para las obras en los bienes comunes e

instalaciones generales del condominio.

El capitulo tercero DE LAS ASAMBLEAS Y DEL ADMINISTRADOR en este apartado se considera a la
asamblea de condominios como el drgano supremo del condominio, y se establecen las diferentes
facultades que tendra la asamblea para un correcto funcionamiento dentro de la comunidad asi como
el de examinar y resolver diversos aspectos que intervengan o sean del interés de los conddminos,
se describen en el apartado las atribuciones del administrador el cual se elige por voto mayoritario

de la asamblea y que de igual forma puede ser removido o sustituido de su cargo.

El capitulo cuarto DEL REGLAMENTO DEL CONDOMINID Y ADMINISTRACION se determina los derechos y

obligaciones de cada conddmino, asi como formar parte del comité administrador, en caso de que se

integre un nuevo conddmino o adquiriente este se sujetara a las reglas y obligaciones ya existentes.

El capitulo quinto DE LOS GASTOS, OBLIGACIONES FISCALES 0 CONTROVERSIAS se describe el tipo de
cuotas y gastos a las que es acreedor el conddmino y de las consecuencias que traerd consigo si

este no cumple con dichas cuotas.

El capitulo sexto DEL CONDOMINIO DE MERCADOS Y DE DBRAS DESTINADAS A SERVICIOS SEMEJANTES
se establecen las facultades que autorizan la construccion de mercados y servicios semejantes en

condominio con las diversas restricciones y reglamentos que se deben de seguir para la correcta
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construccian de este tipo de establecimientos, de esta manera se incorpora el gobierno del estado o
ayuntamiento para interactuar en estos casos, asi como el administrador del condominio v la

asamblea de condéminos.

El capitulo séptimo DE LOS GRAVAMENES, los gravamenes son divisibles entre los diferentes pisos,

viviendas, o locales de un condominio.

Todo gravamen que se encuentre constituido en cualquier piso, departamento, vivienda o local del

condominio incluird los bienes y elementos comunes de los cuales es acreedor el conddmino.

El capitulo octava DESTRUCCION, RUIDA Y RECONSTRUCCION DEL CONDOMINIO se establece que, si por
algan motivo el condominio se destruyera en su totalidad o en una proporcion de las tres cuartas
partes de su valor, cualquiera de los condéminos podré pedir la division del terreno o del terreno y
sus bienes comunes que queden con respecto a lo establecido en las disposiciones generales sobre

copropiedad, |a ley de planeacian y urbanizacian del estado y demaés facultades.

De |o contrario, si el condominio es destruido, pero no en su totalidad o al menos |a destruccian no
cumple con las tres cuartas partes de su valor como se indica, |a reconstruccion pasara a ser

resuelta por la mayoria de condaminos.

En todo |o no previsto por la presente ley, se aplicara el Cadigo Civil para el Estado.

0.2.-REGLAMENTOS Y CODIGOS

-CDIGO DE EDIFICACION DE VIVIENDA®

En este apartado se hara mencian al “codigo de edificacian de vivienda" ya que este cadigo rige lo

que es la construccian de tipo habitacional, para entender |o que es y de que trata este cadigo se

%Vivienda, C. N. (2010). Lidigo de edificacion de vivienda Ciudad de Méxica: CACEV.
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tendrd una descripcion de los temas que se tomaran en cuenta para su correcta aplicacion, ademéas

de unas tablas comparativas de los espacios del proyecto con los de este reglamento:

La CONAVI, organismo descentralizado del gobierno federal, cuyo mandato principal es disediar y
coordinar |a Politica Nacional de Vivienda, desarrolla el CEV el cual tiene por objeto regular en sus
aspectos esenciales el proceso de |a edificacion de vivienda, incorporando la reglamentacidn para el
desarrollo de una construccion sequra, confiable, habitable y sustentable en un contexto urbano
ordenado y equilibrado, estableciendo las obligaciones y responsabilidades de los agentes que
intervienen en dicho proceso, con el fin de asequrar la calidad mediante el cumplimiento de los
requisitos basicos de las viviendas y unidades habitacionales y la adecuada proteccion de los

intereses de |os usuarios. De manera especifica se busca lograr que:

® |as autoridades locales cuenten con una herramienta para normar y hacer més eficiente los

procesos de edificacian.

= [ontar con un instrumento homologado a nivel nacional que permita tener una actualizacidn

permanente y considerando |os avances tecnoldgicos.

= Establecer y promover la calidad y la sequridad fisica de las construcciones a través de la

utilizacion de productos y servicios normalizados y certificados.
= Contar con estandares de productos, para promover una mayor competitividad en el mercado.

» Bromover |a edificacian de vivienda sustentable, estableciendo criterios minimas, con la finalidad

de reducir los impactos negativos en el medio ambiente.

= Promover la participacion de todos los agentes involucrados en la edificacian, en el limite de cada

una de sus responsabilidades.

= Promover la profesionalizacian de los servicios implicitos en la edificacidn.
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Ensequida se describiran unas caracteristicas de los temas mas importantes de este cadigo para no
incluir todos los temas, de esta forma se tendrd una mejor idea de |o que se dispone en el contenido

de este cadigo.

PARTE 3 “DISEND DEL EDIFICID".

CAPITULD 8.-En el tema de EMPLAZAMIENTD se deben de contar con los siguientes documentos:

Titulo de propiedad, ubicacion y poligono envolvente con el rea respectiva, Constancia de uso de

suelo, Alineamiento y nimero oficial y Levantamiento topografico.
Después se describen los temas siguientes:

Afectaciones, nivel de inundacitn, limitaciones de vivienda, COS, CUS, limitaciones de altura, obras de
excavacidn y relleno, separacion por sismo (separacion no menor de 9 cm), pasillos de servicio y

separacidn por iluminacian y ventilacian.

PATIOS DE VENTILACION Y ILUMINACION NATURAL, el area de los patios y de la ventilacian artificial no
debe ser menor de 4.4 mZ con lado minimo de 2.1 m (solo para construcciones de menos de 3 niveles),
|os patios pueden estar cubiertos pero deben de cumplir con una transmisidn solar minima del 82%
y un &rea de ventilacion en cubierta no menor al 20% del area del piso del patio, se puede pavimentar
hasta el 00% el &rea del terreno libre de construccian, los cajones de estacionamiento deben de
estar en relacion directa con los accesos principales de cada edificacion, el acceso minimo para
cocheras deberd ser de 2.4 m de ancho por 2.00 m de alto, las puertas principales que comuniquen
con la cochera no deberén abrir directamente a un espacio empleado como dormitorio y el drea de

piso de los estacionamientos debe tener una pendiente minima del 1%.

El edificio no cuenta con un patio como tal, pero estas medidas se utilizaran para el drea de tendido
de ropa, tampoco se cuenta con una cochera para cada vivienda, pero las medidas de la cochera se

tomaran en cuenta para el espacio de cada cajon de estacionamiento.
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PERFIL DE FACHADA, los elementos en fachada como pilastras, marcos y cornisas pueden sobresalie
hasta |0 cm a una altura menor de 2.0 m y a una altura superior pueden sobresalir hasta 20 cm, los
balcones pueden sobresalir un metro si se encuentran a una altura mayor a 2.0 my las marquesinas
hasta .0 m, no se permite proyectar voladizos ni elementos de fachada sobre el predio vecino ni la

construccion de ventanas en un muro de colindancia.

En el proyecto: SOBRESALE ALTURA
Columna I0cm Toda la fachada
Vestibulo [am 2.74

DEFINICION DE ESPACIDS, estos se clasifican en habitables y auxiliares, se identifican en bésicos y
adicionales, un ejemplo de espacios habitables bésicos son la recamara, alcoba, estancia y comedor,
un ejemplo de espacios habitables adicionales son el desayunador, el cuarto de servicio, estudio y
cuarto de TV, los espacios auxiliares basicos son por ejemplo; la cocina, bafio, lavanderia, pasillo,
escalera y patio, un ejemplo de espacios auxiliares adicionales son; vestidor, vestibulo, cochera

cubierta y descubierta, partico y patio interior.

ILUMINACION Y VENTILACION, las ventanas deben de tener un sistema de ventilacion que proporcione
aire del exterior de al menos 0.4 m3 por minuto por ocupante, los bafios deben contar con un érea
de ventana no menor a 012 m2 |a mitad de la cual debe abrirse, el domo o tragaluz debe tener una
transmisidn solar minima del 8%, la ventilacion de la escalera debe ser hacia la via piblica o hacia
espacios descubiertos, la puerta de |a escalera que dé a la azotea debe de contar con pistdn o unas
bisagras de cierre automatico ya que debe permanecer cerrada, los descansos de las escaleras
deben contar con luz artificial. Las escaleras, rampas, pasillos de circulacion y vestibulos deben
contar con luz artificial, las &reas de estacionamiento deben de contar con fuentes de iluminacidn

artificial y no debe ser menor de 30 luxes.
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AREA MINIMA DE ESPACIDS, El area libre minima por espacio debe corresponder con la siguiente

tabla:
Dimensiones Libres Minimas Para Espacios Minimos (Mm)
Espacios Habitables Y Auxiliares
ESPACIO AREA LADO | Eias  Boso g (568) g glio18
HABITABLE MINIMA MINIMO
Estancia 7.29m2 270m
Comedor 441 m2 210m
Recamara* 7.29m?2 270m !
Alcoba 3.60 m2 2.00m Limgl.
Espacio auxiliar
Cocina 5.0 m2 150m __ ewmewss dpeemss ___ (53%) [350]
Bafio 273m?2 1.30m [800] (760 [2250) [1G651370] [965) 760
1% Bafio 1.69 m2 130 m
rectangular
1, Bafio 1.44 m2 0.80 m
alargado
Lavanderia 2.56 m2 1.60 m
Pati 1.96 m2 1.40
2 _o = Fig. 34. Dimensiones libres minimas para espacios habitables
Patio- 2,66 m2 140m " ) . .
lavanderia™ y auxiliares, Espacios minimos (mm). Fuente: Vivienda, C. N.
Fspacios (2007). Area minima de espacios. En (CONAVI), Lzdigo de
superpuestos Edlificacion de Vivienda (pag. 33). Ciudad México: S/E. Fecha
Estancia- 12.00 m2 270 m de consulta: 79 de Septiembre de 2017.
comedor . .
Fotancia 12,60 2 > 70m En esta grafica de figura humana se representan
comedor-cocina las medidas minimas en milimetros.

ALTURA MINIMA DE ESPACIDS. La altura minima en espacios debe estar relacionada con el tipo de
clima que se tenga en el municipio, para esto se describe el tipo de clima que se tiene en las cercanias

del estado de Michoacan:

A) Clima calido-seco: 2.3-2.5 m.
B) Clima célido-himedo: 2.9-2.7 m.
C) Clima Templado: 2.3 m.

Para este proyecto se contempla una altura libre de 2.73 m.
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Para cumplir con |as disposiciones de altura en este cadigo se contemplara el clima célido-seco para

|a ciudad de Morelia:

15. MICHOACAN

Morelia, Zamora,

Uruapan, Zacapu AvC 24m
Tarimbaro, 7 =
Pétzcuaro y Jacona

Lazaro Cardenas B 25m
16. MORELOS ByC 24m
17. NAYARIT B 25m

Fig. 35. Altura de espacios por entidad. Fuente: Vivienda, C. N. (2007). Altura minima de espacios. En (CONAVI), Z2digo de

Ldificacion de Vivienda (pag. 93). Ciudad México: S/E. Fecha de consulta: 29 de Septiembre de 2017.

ALTO Y ANCHO MINIMO DE VANDS, el vano de acceso principal no de be ser menor de 90 cm de ancho

por 2 m de alto, para el acceso de bafios y /2 baiio no debe de ser menor de 70 cm de ancho por 1.3

m de alto, para los demés espacios no debe ser menor de 80 cm de ancho por 2 m de alto.

En comparacian con el reglamento, en el proyecto de condominio se obtienen las medidas siguientes:

Vanos en proyecto: ALTO ANCHO
Raiio 230m 80 cm
Habitacian y espacios restantes 230m 90 cm

DIMENSION DE ESCALERAS, el ancho de las escaleras no debe de ser menor de 90 cm, |a huella minima

para escaleras es de 20 cm, el peralte méaximo sera de 18 cm, no se permitiran peraltes menores de

[0 cm, el traslape debe tener como minimo 2.0 cm y un méximo de a cm, el filo de la nariz de la

escalera debe estar biselado o tener un Angulo de 43° o de chaflan que no sobrepase los 2 cm de

ancho, los pasamanos no deben sobresalir al interior del paso de la escalera, la altura del pasamanos

no deberd de ser menor de 83 cm ni mayor a 39 cm, la altura minima del primer escalan de la

escalera a la [osa no debe ser menor de 2 m, cuando la escalera exceda de 6 peraltes debera tener

un descanso en su parte media no mayor a 70 cm de longitud, las escaleras de caracol que tengan

un ancho menor de .2 m no deberén ser escaleras principales o tnicas de una vivienda, para los

barandales el ancho de separacian sera de 12 cm.

En el proyecto:

HUELLA PERALTE

TRASLAPE

ALTURA DE PASAMANDS

Escaleras

30 cm I8 cm

2.0cm

95 cm
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DIMENSION DE ESPACIDS DE LSO COMUN, el acceso principal de hasta un méaxima de 20 viviendas debe
tener un vano minimo de 1.3 m de ancho y 205 m de alto, el ancho se debe incrementar 10 cm por
cada |0 viviendas, el vestibulo debe ser de B m2 como minimo para un méximo de 12 viviendas y se
incrementaran 0.0 m2 de vestibulo por cada vivienda, el ancho minimo del pasillo serd de 1.2 m e
igualmente la escalera de uso comn, las escaleras de caracol estan prohibidas para uso comin, las
rampas para peatones deben tener las mismas medidas del ancho de banqueta o pasillo a los que
sirvan mientras el ancho no sea inferior a 1.2 m y su longitud no exceda los B m, la pendiente maxima
en rampas serd de 10% y debe ser a prueba de derrapes. En el caso del vestibulo en el proyecto este

es mayor que los 6mZ minimos establecidos, por lo tanto, cumple con el reglamento.

En el proyecto: ANCHO ALTO
Vano de entrada principal 130 m 230 m
SUPERFICIES UTILES EN BANOS, la superficie dtil para el inodoro y el lavamanos sera de 0.7 m por 1.3

m (0.91m2) como minimo, la superficie wtil de la regadera serd de 0.8 m por 0.8 m (0.64 m2) como

minimo.

SUPERFICIE UTIL EN COCINAS, la superficie atil de la cocina sera de 0.5 m por 1.5 m (0.75 m2) como
minimo, la superficie del fregadero debe ser de 0.85 m por 1.0 m (1.270m2) como minimo, la superficie
del refrigerador y del area de preparacion debe ser de 0.7 m por .o m (.09 m2) como minimo, la

separacion minima en la circulacion de la cocina debe ser de 80 cm.

SUPERFICIE (ITIL EN LAVANDERIAS O PATIDS-LAVANDERIA, la superficie minima del lavadero seré de
0.8 m por 14 m (112 m2) igual en el caso de |a lavadora, la superficie minima del calentador de agua

serd de 0.0 m por 1.4 m (0.7 m2). la superficie minima del cilindro de gas debe ser de 0.45 m por Im

(0.45 m2).

En el proyecto: M2 totales
Rarios Em?
Cocina [2.0 mZ
Lavanderia [0.8] m2

80|Pagina

2018



UMSNH | PROYECTO DE CONDOMINIO PARA LA CIUDAD DE MORELIA

ELEVADORES, todo edificio que exceda de 4 niveles debera contar con un elevador, el ancho de la

puerta de un elevador debe ser de 85 cm como minimo, debe tener una capacidad de uso de b a 7

personas por cada o minutos y un intervalo de espera de a0 a 80 sequndos, el cuarto de méaquinas y

Dimensiones y caracteristicas
De los elevadores

INDICACIONES | UNIDADES | CAPACIDAD Y
- DIMENSIONES
6 CAPACIDAD kg 400 | 630 | 1,000
= DE CARGA
2 | VELOCIDAD m/s 1.0 10| 1.0
[
DE
E TRANSPORTE
<|POBLACION/| Personas | 150 | 200 | 300
g CUBIERTA
VIVIENDAS Ne 32 | 42 60
CUBIERTAS
ANCHO m 18|18 ]| 18
LARGO m 15121 26
ALTURA DEL m 15(15]| 15
o FOSO
g ALTURA DEL m 38|38 ]| 38
O | ToPE
ANCHO DE m 0.85]0.85( 0.85
PUERTA
ALTO DE m 20120 20
PUERTA
ANCHO m 11 (11 ] 11
LARGO m 0951 14| 21
ALTURA m 22122 22
ANCHO DE m 0.85]0.85| 0.85
< PUERTA
Z [ ALTO DE m 2020 20
3 PUERTA
U | CAPACIDAD 5 8 13
DE Personas
TRANSPORTE
ANCHO m 27 | 2.7
24
LARGO m 32 (37| 42
ALTURA m 221221 22

foso del elevador no debe tener desplomes por encima
de los 2.0 cm, los ganchos y viguetas del cuarto de
maquinas deben soportar 000 kg de peso, en el cuarto
de maquinas se debe tener una ventilacidn natural o
artificial de tal modo que en el interior no se tenga una

temperatura inferior a 3a°.

Del lado derecho se incorpora la tabla de dimensiones y

caracteristicas de los elevadores.

ACCESIBILIDAD, en este tema se |e hace referencia a
toda persona con discapacidad ya que la finalidad de
este tema tiene por objeto brindar las dimensiones
necesarias para el facil acceso a cada espacio de la
vivienda por parte de las personas con discapacidad.
Para adecuar el acceso a la vivienda se tomaron las
dimensiones estandar para un elevador que soporte
400 kg de peso y un abastecimiento para 32 viviendas y
una poblacion de 150 personas. En la tabla se ubican las

medidas al extremo derecho.

Fig. 3B. Dimensiones y caracteristicas de los elevadores. Fuente: Vivienda, C. N. (2007). Elevadores. En (CONAVI), Zidigo de
Ldificacion de Vivienda (pag. 103). Ciudad México: S/E. Fecha de consulta: 79 de Septiembre de 2017.
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las disposiciones del tema de accesibilidad corresponden a 30 péginas donde se describen
ampliamente las caracteristicas de las adaptaciones para el acceso a discapacitados en
construcciones de tipo habitacional, por lo cual nada mas se incorporaran los diagramas siguientes

a considerar.

110
o4
70
52
Vista lateral
110
74

" Vista superior

Fig. 37. Accesibilidad en la vivienda. Fuente: Vivienda, C. N. (Z007).Accesibilidad. En (CONAVI), Lidigo de Edificaciin de Vivienda
(pag. 105). Ciudad México: S/E. Fecha de consulta: 79 de Septiembre de 2017.

Las medidas establecidas en este diagrama son las que se tomaréan para el disefio de rampas para
discapacitados y todos aquellos espacios que requieran de este tipo de modificacian. Para este caso
sequn el “Cadigo de edificacian de vivienda", se debe tener una casa adaptable por cada 00 viviendas,

en el proyecto se tienen |00 departamentos por |o tanto solo se tendrd una vivienda adaptable.

En el tema siguiente se mostraran unas tablas con las consideraciones de criterios de disefio y
construccian de vivienda adaptable, para el proyecto se utilizara el tipo de vivienda multifamiliar, el
cual estard marcado con azul y se respetaran todos los criterios marcados con una X dentro del
recuadro azul, dentro del proyecto solo se tendré una vivienda adaptable ya que. de acuerdo con el

cadigo, es una vivienda adaptable por cada 100 viviendas.
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CRITERIOS DE DISEND Y CONSTRUCCION DE VIVIENDA ADAPTABLE

CRITERIOS

TIPOS DE VIVIENDA

UNIFAMILIAR
P.B.

DUPLEX
PB.

Baiio

El baiic debe ubicarse preferentemente

en la planta baja, o en su defecto, debe
considerarse la posibilidad de contar con
un drea en la planta baja susceptible de ser
adecuada como baiio.

El 4rea de regadera debe estar libre sin
sardinel y contar con cambio de nivel en
la charola de 2em., una pendiente hacia ia

rejilla de captacién y piso antiderrapante,

Dejar la preparacién en la salida de la
regadera, para la instalacién de accesorio
tipo teléfono.

Dejar preparaciones para adecuar el nivel
del lavabo a 75 cm. De altura y manerales
tipo palanca.

Contar con la colocacién de espejo de
sobreponer.

Permitir la aproximacién y uso desde una
silla de ruedas a su acceso y a la regadera.

Contar con un muro “no estructural”, con
la finalidad de ser modificado.

Cocina

Dejar preparaciones para adecuar el nivel de
la tarja a2 75cm. De altura y manerales tipo
palanca.

Habitacién

Se debe considerar la posibilidad de adaptar
un drea para que funcione como recdmara,
ubicada lo mas préximo del acceso general
a la vivienda y del baiio.

Pasillos

Los pasillos al interior de las viviendas deben
tener un minimo de 90 cm.

Puertas

Las puertas de acceso general deben tener
un ancho minimo de 90 cm.

Las puertas interiores, incluyendo la del
patio de servicio, deben ser de un ancho
minimo libre de 80 con.

Fig. 38. Accesibilidad en |a vivienda. Fuente: Vivienda, C. N. (2007). Criterios de disefio y construccion de vivienda adaptable .
En (CONAVI), Lidigo de £difizacicn de Vivienda (pag. 138). Ciudad México: S/E. Fecha de consulta: 29 de Septiembre de 2017.
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TIPOS DE VIVIENDA
UNIFAMILIAR DUPLEX
CRITERIOS P.B. P.B.
Barno
El 4rea de regadera debe estar libre sin
sardinel y contar con cambio de nivel en x X
la charola de 2 cm, una pendiente hacia la
rejilla de captacion v piso antiderrapante.
Dejar la preparacion en la salida de la
regadera, para la instalacin de accesorio X X

tipo teléfono v manerales de palanca.

Contar con la colocacion de espejo de
sobreponer. X X

Permitir 1a aproximacién y uso desde una
silla de ruedas a su acceso v a laregadera. X =

Contar con un muro “no estructural”, con
la finalidad de ser modificado. X X
Cocina

Dejar preparaciones para adecuar el nivel
de la tarja a 75 cm. De altura y manerales x X
tipo palanca.

Habitacién

Se debe considerar la posibilidad de adaptar

un drea para que funcione como recimara, X X
ubicada lo méis préximo del acceso general
a la vivienda v del bafio.

Pasillos

Los pasillos al interior de las viviendas deben

tener un minimo de 90 cm. * *
Puertas

Las puertas de acceso general deben tener
un ancho minimo de 90 cm. X X
Las puertas interiores, incluyendo la del
patio de servicio, deben ser de un ancho X X
minimo libre de 80 cm.

Las manijas de las puertas deben ser de
v deben instalarse a una altura de x x
90 cm. al centro.

Las puertas pueden ser de apertura exterior X X
o corrediza en bafio y recimara.

Circulaciones interiores

El didmetro de giro debe ser como minimo
de150m . .

Las circulaciones deben tener un ancho
minimo de 1.20m. x x

Fig. 39. Accesibilidad en la vivienda. Fuente: Vivienda, C. N. (2007). Criterios de disefio y construccion de vivienda adaptable .
En (CONAVI), Lidigo de £difizaciin de Vivienda (pag. 139). Ciudad México: S/E. Fecha de consulta: 29 de Septiembre de 2017.

84 |Pagina



Se debe proporcionar el espacio Gtil de

maniobra de un giro completo en la cocina, X X
bafio y una recimara.

Contactos

La distancia minima a cualquier parémetro,

esquina de muro, debe ser de 50 cm. asi
como a una altura minima de 40 em. y X X
méxima de 1.20 m.

Desniveles

Loscambios de nivel delinterior delavivienda
hacia los exteriores deben ser salvados
con rampas, con pendientes adecuadas.

Entradas

Se debe relizar un cambio de textura en pisos
en el drea de banqueta que indique el giro
del acceso de la vivienda para personas con
discapacidad visual. P

Los accesos a cualquier habitacion dentro de la
vivienda deben contar con un ancho minimo X X
de 90 cm. Y encontrarse libres de obsticulos.

Estacionamientos

El drea del cajén de estacionamiento debe
medir como minimo 5.00 x3.80 m_ a fin de x X

permitir abatir completamente las puertas
del vehiculo.

Namero exterior

Se debe colocar a una altura mixima de 1.70 X %
m en color contrastante al fondo.

La cocina v el bafio deben tener la posibilidad X X
de adoptar la altura adecuada para el uso
de aparatos y/o agarraderas, segin las
necesidades de discapacidad.

Se deben considerar las propiedades actisticas
v térmicas. X X

Superficie de pisos

El acabado en pisos debe ser de material e X
antiderrapante.

Timbres y apagadores
Instalarseaunaalturaentre0.90y1 20meindicar

lalocalizacion del zumbador o paraque ® ®
el usuario pueda instalar un timbre luminico.

Ventanas

Abatible o corredizas 2 0.90 m de altura y el
sistema de apertura a una altura de 0.90 a X X
1.20 m dentro del predio y no ala via pablica

Fig. 40. Accesibilidad en la vivienda. Fuente: Vivienda, C. N. (2007). Criterios de disefio y construccion de vivienda adaptable .
En (CONAVI), Liddigo de Edificaciin de Viviends (pag. 140). Ciudad México: S/E. Fecha de consulta: 29 de Septiembre de 2017.
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CAPITULD 10.-PREVENCIGN DE INCENDID

Se describira este tema de la forma siguiente; Las edificaciones para vivienda de hasta cinco niveles,
con base a los materiales de construccion empleados, uso y caracteristicas fisicas, deben ser

catalogadas con un grado de incendio de riesgo menor.

A continuacidn, se mostraran los rangos de resistencia al fuego en |a siguiente tabla:

. Resistencia
Elemento constructivo on minutos
Divisiones interiores y canceles que no lleguen al teche. 30
Elementos estructurales como muros de carga, exteriores o de fachadas; columnas, vigas,
trabes, arcos, entrepisos y cubiertas; escaleras y rampas; puertas cortafuegos de comunicacién
a escaleras, rampas y elevadores; puertas de intercomunicacién, muros divisorios y canceles 60
de piso a techo o plafén fijados a la estructura; recubrimientos a lo largo de rutas de
evacuacion o en espacios donde se concentren mas de 50 personas y pisos falsos para alojar
conductos y cableado.
Conductos de instalaciones de aire acondicionado o calefaccién y los elementos que los 120
sustentan.
Cam; i 180
panas y hogares de fogones y chimeneas.

Fig. 41. Prevencidn de incendios. Fuente: Vivienda, C. N. (2007). Rangos de resistencia al fuego . En (CONAVI), Zidigo de
Ldificacion de Vivienda (pag. 41). Ciudad México: S/E. Fecha de consulta: 73 de Septiembre de 2017.

SENALIZACION, para mejores procedimientos de sequridad en casos de incendios se estableceran los
sefialamientos y simbologias correspondientes para advertir al usuario de las actividades que debe

efectuar en este caso.

El sistema de sefializacion debe ser aplicado a formas geométricas, a las dimensiones en las sefiales
de sequridad, los simbolos, la colocacidn de las propias seiales, el empleo de los colores, el tipo de

nimeros y letras.

Los simbolos de sequridad deben exponer de forma gréafica y de facil interpretacion el mensaje de |a

indicacian de seguridad.
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PARTE B.-SUSTENTABILIDAD

CAPITULO 27.-SUSTENTABILIDAD “consideraciones generales”.

En este capitulo se consideraran los aspectos y caracteristicas para la sustentabilidad del proyecto,
el propdsito de este tema es garantizar una buena relacion con el entorno donde se ubicard el
proyecto, un buen funcionamiento tanto afuera como adentro del edificio y que garanticen el
sostenimiento del conjunto habitacional, ademas de minimizar los posibles impactos al medio

ambiente.

Algunas recomendaciones para reducir las erosiones del suelo debido a los cambios en la topografia

son:
-Evaluar el desarrollo en pendientes mayores al [a%.

-Usar terrazas, muros de contencion, manejo de vegetacitn y técnicas de estabilizacion del suelo

para reducir la erosidn.
-Considerar los estudios ideoldgicos y de estabilidad del suelo, en el disefio de areas con pendientes.
-Alinear el disefio de las vialidades con |a topografia del terreno, al maximo posible.

-Construir redes de infraestructura utilizando zanjas compartidas segin tipo de instalaciones.

MATERIALES DE CONSTRUCCION, los materiales de construccian que se utilicen en la elaboracian del

proyecto deberan cumplir con las siguientes caracteristicas para contemplarlos como sustentables:

= No contener contaminantes ni sustancias toxicas que puedan perjudicar la salud, tanto para quien

|os fabrica, como para quien los instala y usa.
= Ser resistentes y poder ser reparados con medios locales.

= Ser renovables y abundantes, provenir de un origen y fabricacion con efecto minimo en el medio

natural.
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= No producir radiaciones naturales o inducidas.

= Tener buenas cualidades térmicas y acisticas.

= No contaminar electromagnéticamente.

= [enerar pocos desperdicios y ser reutilizables o reciclables.
= Poderse reciclar en su uso original o tener un uso distinto

ENERGIA, este tema describe las caracteristicas para el tipo de consumibles eléctricos que se puedan
tener dentro de la vivienda y en exteriores, para este tema se incorporaran unas tablas relacionadas

con el tipo de eficiencia energética en los sistemas de alumbrado.

Espacio de la Vivienda DPEA /W/m?2)
Sala 14 Area a iluminar DPEA /W/m2)
Comedor 14
Sala-Comedor 16 Estacio::umniento 18
Recamara 13 abierto
Estudio 16 L
Cocina 1 Vialidades 0.52
Pasillos 10
Escaleras 12 Jardines 2
Patio inferior 6
Alacena T Fig. 43. Energia. Fuente: Vivienda, E: N, QI]I]7). Valores
Closot 0 maximos de densidad de potencia eléctrica para
- - alumbrado exterior (DPEA). En (CONAVI), Lidigo de

Estacionamientos 3 Fdlficacion de Viviends (pag. 141). Ciudad México: S/E.
cerrados ;

. Fecha de consulta: 23 de Septiembre de 2017.
Areas exteriores a la 18
vivienda

Fig. 42. Energia. Fuente: Vivienda, C. N. (2007). Dencidad de potencia eléctrica para alumbrado (DPEA). En (CONAVI), Lddigo de
Fdificacion de Vivienda (pag. 141). Ciudad México: S/E. Fecha de consulta: 79 de Septiembre de 2017,

La expresidn genérica para el calculo de la Densidad de

DPEA = Carga fotal conectada para alumbrado
Potencia Eléctrica para Alumbrado (DPEA) es esta: Area total iluminada
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Para la aplicacion de la tabla anterior (fig. 42) se incorpord la siguiente tabla con los valores totales

de W/m?2 por cada area dentro del edificio del proyecto:

Espacio en el proyecto:

Watts totales

Sala

la.7om2 x [4w=220.a W

Comedor [B8m? x l4w=2aZ2 W
Habitacitn [7am2 x 13w=227a W
Cocina [4m2 x 14w=136 W
Pasillo [1.2am2 x 10w=112.a W
Escaleras [2m2 x [2w=144 W
Alacena 0.49m2 x 12w=0.88 W
Closet [.08m2 x 12=12.96 W

ENERGIA RENOVABLE, en este tema se describen las caracteristicas de cada tema relacionado con
las energias renovables, asi como las normativas que deben cumplir para su correcto uso y

eficiencia, los temas relacionados con este apartado son:

Derecho al sol, Derecho al viento, Calentador de agua solar, Caracteristicas del colector,
Caracteristicas del termo tanque, Instalacion del colector, Operacion del colector, Sequridad,

Sistema de paneles fotovoltaicos.

EFICIENCIA EN EL USO DEL AGUA. en este tema se disponen las descripciones, caracteristicas y

normativas que deben cumplir los temas siguientes:

Abastecimiento de agua, Red de distribucion de agua potable, Hermeticidad de la red, Tomas
domiciliarias, Medidores, Hermeticidad de la toma domiciliaria, Instalaciones hidrosanitarias intra
domiciliares, Proyecto de instalacidn, Agua caliente y fria, Distancia entre calentador y la llave,
Separacion de redes, Muebles sanitarios y electrodomésticos, Regaderas, Inodoros, Calentador de

agua, Manejo de agua pluvial.
AGUA RESIDUAL, temas a describir para su correcta funcidn y aplicacidn:

Red de atarjeas, Descarga domiciliaria, Tratamiento de agua, Reutilizacion de aguas grises.
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MANEJO ADECUADO DE RESIDUOS SOLIDOS, este tema tiene como objetivo optimizar el control y

aprovechamiento de los residuos sdlidos, en el proyecto se usaran residuos de pedaceria dentro de

su construccion como por ejemplo en la plantilla de cimentacian.

Para la clasificacian de los residuos de la construccian se tendrd la siguiente tabla:

Las obras que se deben sustituir en al menos
un 20% de los materiales virgenes por
reciclados, siempre y cuando cumplan con las

especificaciones son:
-Sub-base en caminos.
-Sub-base en estacionamientaos.

-Carpetas  asfalticas  para  vialidades

secundarias.

-Construccian de terraplenes.

-Relleno sanitario.

-Construccion de andadores o ciclo pistas.
-Construccion de lechos para tuberia.

-Construccion de bases para guarniciones y

banquetas.
-Rellenos y terraplenes.

-Bases hidraulicas.

2018

A. Residuos potencialmente reciclables para la obtencion de
agregados vy material de relleno

Nombre

=

Prefabricados de mortero o concreto (blocks,
tabicones, adoquines, tubos, etc.)

Concreto simple

Concreto afmmado

Ceramicos

Concretos asfalticos

Concreto asfiltico producto del fresado

Productos de mamposteria

Tepetatosos

hed B bl o Bl Bl Eod

Prefabricados de arcilla recocida (tabiques, ladrillos, blocks,
etc.)

10. Blocks

11. Mortero

B. Residuos de excavacion

Noinbre

1. Suelo orgénico

2. Suelos no contaminados y materiales arcillosos,
granulares y pétreos naturales contenidos en ellos

3. Otros materiales minerales no contaminados y no
ligrosos contenidos en el suelo

C. Residuos sélidos

Nombre

Cartdn

Madera

Metales

Papel

Plastico

Residuos de podas, tala y jardineria

Paneles de veso

Vidrio

had bl bl Bl Bl Bl e L |

Otros

Fig. 44. Manejo adecuado de residuos sdlidos. Fuente: Vivienda, C. N. (2007). Clasificacidn enunciativa no limitativa de los
residuos de la construccian. En (CONAVI), Zddigo de Edificacidn de Vivienda (pag. 141). Ciudad México: S/E. Fecha de consulta:

29 de Septiembre de 2017.
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AREAS VERDES, en este tema se determina el tipo de vegetacion que se puede incorporar en la zona
donde se encuentra el proyecto, lo mas importante es tener contemplado el tipo de especies nativas
del lugar ya que ninguna otra especie de &rbol o arbusto que no sea de la region misma podra

subsistir adecuadamente, y mucho menos sin los adecuados tratamientos.

En este tema se dictan diversos factores y medidas para la correcta eficiencia de las greas verdes

del proyecto, a continuacian, se integran las siguientes tablas con las caracteristicas para el tipo de

vegetacian:

Infraestructura Distancia horizontal Diametro de cepellon Altura del cepellon

mobiliario urbano (m) (a 1a linea de goteo (m) {m) (Porcentaje del
enla madurego diametro)

Buzén 2 hasta a 0,75 75%
Luminaria, semaforo, 5 mayores a 0,75 y hasta 60%
teléfono 1,20
Poste de linea 2 mayores a 1,20 y hasta 54%
(eléctrica/ telefénica/ 1,45
otra) mayores a 1,45 y hasta 48%
Poste con 5 1,70
transformador mayores a 1,70 y hasta 42%
Toma de agua potable 1,50 1%
Tubo (brocal) de agua 1,50 mayores a 1,95 y hasta 36%
negra 2,20

- mayores a 2,20 y hasta 30%
Esquina de calle 2 245
Paradero de auto 5 > mayores a 2,45 y hasta 24%
Coladera 3 2,70
Bardas y construcciones 2 mayores a 2,70 20%
Entradas 2 Fig. 43. Dimensiones de cepelldn. Fuente: Vivienda, C.
Sefializacion vial y 3 N. (2007). Areas verdes. En (CONAVI), Lidigo de
nombre de calle Edificacion de Vivienda (pag. 324). Ciudad México: S/E.
Cableado subterrineo 1 Fecha de consulta: 23 de Septiembre de 2017.
Drenaje 5

Fig. 46. Distancias minimas recomendadas para plantacidn de arboles. Fuente: Vivienda, C. N. (2007). Areas verdes. En

(CONAVN), Lidigo de Edificaciin de Viviends (pag. 323). Ciudad México: S/E. Fecha de consulta: 23 de Septiembre de 2017.

Las distancias de |os arboles y arbustos que se tengan en el proyecto deben estar bien establecidas
para que no se tenga ningtin problema con las instalaciones que pasen por area verde, por el mismo
motivo se incorpord |a tabla de dimensiones de cepellan (Fig. 43) y prevenir que se tenga un problema

por el didmetro y altura del tipo de vegetacian.
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Jardinera Interna o0 Cepa
- Ancho | Diametro r

Ancho (m) Vepetacion () det Vegetacion
mayores a 1,50 y . arboles de porte bajo
hasta 2,25 no aplica 0,35 017 y arbustos
mayores a 2,25 y
hasta 2,50 0,30 0,80 040
mayores a 2,50 y
hasta 3,50 0,50 1,00 0,50
mayores a 3,50 y
hasta 4,50 0,55 1,20 0,60

150 arbustos

e Y 0,60 y 1,55 0,77
hasta 6,00 herbéceas arboles de porte mediano,
mayores a 6,00 y arbustos tipo seto y herbaceas
hasta 8,00 ' 1,10 1,85 0,92
mayores a 8,00 1,20 2,05 10

Fig. 47. Dimensiones preferenciales para jardineras en banqueta y tipo de vegetacion a establecer. Fuente: Vivienda, C. N.

(2007). Areas verdes. En (CONAVI), Lzdign de Edificaciin de Vivienda (pag. 327). Ciudad México: S/E. Fecha de consulta: 79 de

Septiembre de 2017.

Ancho de Camellén (m) | Diametro de Copa (m) | Diimetro de Troncoe (m) Tipo de Raiz
mayores a 1,0 y hasta 2 hasta 2,50 hasta 0,45 pivotante
mayores a 2 y hasta 4 hasta 5,00 hasta 0,60 indistinta
mayores a 4 y hasta 6 hasta 7,50 hasta 0,90 indistinta
mayores a 6 indistinta indistinta indistinta

Fig. 48. Plantacian preferencial en camellon. Fuente: Vivienda, C. N. (2007). Areas verdes. En (CONAVI), Lzdigo de Edificaciin
de Vivienda (pag. 320). Ciudad México: S/E. Fecha de consulta: 79 de Septiembre de 2017,

Las disposiciones y medidas que se tienen en las tablas anteriores se tomarén en cuenta para

establecer un buen abastecimiento en las &reas verdes del proyecto con sus respectivas

restricciones y medidas, de esta forma se tendran areas verdes bien planteadas sin tener problemas

en el transcurso de crecimiento del tipo de vegetacian.
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-GODIGO CIVIL PARA EL ESTADO DE MICHOACAN DE OCAMPO®

Con intervencion de o dispuesto en este cadigo se tomaron solo [os temas y titulos de interés

relacionados con el tema de condominios y el de vivienda.

En este apartado se hablara de las disposiciones del LIBRO TERCERD (DE LOS BIENES), titulo primero

"disposiciones preliminares”, este titulo consta de tres articulos que hablan de la apropiacidn de

objetos que no estén fuera del comercio y de los que estan fuera por su naturaleza.

En seguida se presenta el titulo sequndo “clasificacion de los bienes” capitulo | (de los bienes
inmuebles), aqui se menciona cuéles son los bienes inmuebles y las caracteristicas de las cuales
estos disponen para ser considerados como bienes inmuebles, pero si en el caso de que uno o varios
bienes muebles formen parte de un bien inmueble y por alguna disposicion estos debieran ser

separados se |es considerara como bienes muebles por su naturaleza.

Capitulo Il (de los bienes muebles), los bienes muebles |o son por naturaleza o por disposician de la
ey, también los que pueden ser trasladados de un lugar a otro, los que procedan de la demolicion de
edificios, los derechos de autor y todos los demés no considerados por |a ley como inmuebles ademas
de estar divididos en dos grupos fungibles; que pueden ser remplazados por objetos de la misma

especie y no fungibles; que no pueden ser remplazados por objetos de la misma especie y valor.

Capitulo lll (de los bienes considerados segan a las personas a quien pertenezcan), los bienes pueden
ser de dominio pablico o de propiedad de |os particulares, en este capitulo se describen los tipos de
dominio para los bienes, estos se dividen en tres para el dominio del poder pablico; bienes de uso
comin, bienes destinados a un servicio pablico y bienes propios, y se describen otras disposiciones

para este tipo de bienes en el apartado.

% estado, E. H. (2012). Lddigo civil para el estado de Michocén de Dzampo Morelia: ILTIMA REFORMA PUBLICADA EN EL
PERIODICO OFICIAL: 3 DE FEBRERD DEL 2012, TOMD: CLIII, NUMERD 53, SEPTIMA SECCION.
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Capitulo [V (de los bienes mostrencos), en este capitulo se establecen diferentes disposiciones para
este tipo de bienes ya que pueden ser cosas abandonadas o perdidas, dependiendo del valor que
posea el bien este se conservara y se publicaran avisos del objeto hallado en los periadicos y lugares
piblicos para una pronta respuesta del duefio del objeto, de esta forma también surgen diversas
disposiciones y articulos que se deben cumplir para este titulo. Este capitulo es aplicable en caso de

abandono de algdn bien mueble dentro del departamento o departamentos del proyecto.

Titulo tercero "de |a posesian” capitulo Gnico, en este titulo se hace referencia al tipo de posesiones
y al goce que el poseedor tiene sobre ellas, al ser varias personas poseedoras de un mismo objeto o
alguna cosa indivisa, cada persona podré ejercer acto posesorio sin excluir a los demés poseedores

de |a cosa u objeto, en este caso el objeto o cosa se vuelve copropiedad.

La posesian puede perderse por abandono, por cesion gratuita, por destruccidn o perdida de |a cosa,
por resolucidn judicial, por despojo, por reivindicacion del propietario y por expropiacion por causa

de utilidad pablica.

Titulo cuarto "de la propiedad” capitulo | (disposiciones generales), el significado de propiedad es el
derecho de gozar y disponer de una cosa con las limitaciones y modalidades que fijen las leyes, es
inviolable y no puede ser ocupada contra la voluntad del duefio, de esta manera se establecen varias
caracteristicas que se deben cumplir en los articulos de este capitulo de la propiedad para el buen

uso y goce de esta.

El dltimo capitulo que se integrara en este apartado es el capitulo VI (de la copropiedad). como se
dijo anteriormente en el Titulo tercero, una cosa u objeto se vuelve copropiedad cuando |e pertenece
a varias personas, ningdn duefio puede hacer alteraciones o modificaciones a la cosa u objeto sin el
consentimiento de los demés, para tomar una decision sobre la copropiedad como venderla o
conservarla u alguna otra decisian que se deba tomar sobre esta se consideraran como un acuerdo
o hecho el voto mayoritario de los participantes, en caso de que se tenga alguna ganancia o beneficio

por el objeto de copropiedad esta se dividira en partes iguales para cada copropietario, en esta forma
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|la copropiedad también es aplicable para las decisiones que se efectden en un conjunto habitacional
como el mantenimiento y obra de los pisos o departamentos de un edificio y otras decisiones que se
tomen en relacion al tema de copropiedad en el conjunto, la division de bienes inmuebles es nula si

no se hace con las mismas formalidades que la ley exige para su venta.

CODIGO DE DESARROLLO LIRBAND DEL ESTADO DE MICHOACAN DE OCAMPD®

En este apartado se tomarén a considerar y sequir todos |os articulos de este cadigo, pero solo se
mencionaran |os que tienen mayor influencia en el tema de los condominios y de la construccian de

vivienda para no introducir cada articulo que bien se menciona en este cadigo.

LIBRO TERCERD (DISPOSICIONES GENERALES PARA LA OPERACION URBANA Y LOS DESARROLLOS) titulo

primero "disposiciones generales”, capitulo | (del objeto y conceptos).

Estas disposiciones son de orden piblico e interés social y de observancia general y obligatoria en
el estado de Michoacan, estas disposiciones tienen como objeto promover la correcta aplicacion de
este cadigo con los articulos y normas que se beben sequir para los proyectos de desarrollos

habitacionales, comerciales, industriales, cementerios y los desarrollos en condominio.
Para lo dispuesto en este capitulo se describen los términos siguientes:

Alineamiento oficial, andador, &rea. drea de donacian, rea verde, arroyo vehicular, calle cerrada,
cajon de estacionamiento, comercial o de servicios, condominio, condominio de cualquier tipo,
condominio mixto, condominio horizontal, condominio vertical, constancia de zonificacion urbana,
coeficiente de ocupacion del suelo, coeficiente de utilizacion del suelo, conjunto habitacional,
dependencia municipal, dependencia encargada de obras piblicas, derecho de via, desarrollos,

desarrollo en condominio, desarrollo sustentable, desarrollo urbano, destinos, director responsable

% gstado, E. H. (2014). £idigo de desarrollo urbano del estads de Michoacan de Ocampe Morelia: ULTIMA REFORMA PUBLICADA
EN EL PERIODICO DFICIAL EL 3 DE DICIEMBRE DEL 2014, TOMO: CLX, NUM. 30, NOVENA SECCION .
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de obra, ecotecnias, equipamiento urbano, fraccionamiento, fusion, imagen urbana, licencia del uso
de suelo, manzana, mixto, |ote, organismo, pendiente topogréafica del terreno, predio, proyecto de
vialidad y lotificacion, proyecto de rasantes, provisiones, relotificacion, resolucion de impacto
ambiental, servicios pablicos municipales, servicios urbanos, sistema vial alternativo, subdivisian,
superficie, superficie total, obras de urbanizacian, usos, via pablica y zonificacian. Las definiciones
anteriores son de relevancia para el desarrollo del proyecto, debido a que se utilizara cada una de

ellas para la comprension y correcta aplicacion de este codigo en el proyecto.

Capitulo Il (de las autoridades competentes), las autoridades que aplicaran estas disposiciones y a
las que se refieren en este capitulo son; el ayuntamiento, la dependencia municipal, la dependencia

encargada de obras piblicas y el organismo.

En el capitulo se describen las atribuciones y disposiciones de cada autoridad para la correcta

aplicacion de este titulo.

Capitulo |l (bases generales para la reglamentacion de |a zonificacidn y usos del suelo), en este
capitulo se establecen las diferentes disposiciones que deben de cumplirse para cada uso de sueloy
zonificacion como el coeficiente de utilizacion del suelo, el coeficiente de ocupacion del suelo, las
normas que rigen en este titulo y la clasificacion de los directores responsables de obra asi como a
o que se les obliga después de |a expedicidn de licencia de uso del suelo, |a licencia de uso del suelo
no autoriza |a construccion, remodelacion o adaptacion de una obra sino hasta que se obtenga la

licencia de construccion correspondiente.

Capitulo |V (bases generales para la reglamentacion municipal de las construcciones), para los

reglamentos municipales de construccion se deberan cumplir los temas siguientes.

Atribuciones del Ayuntamiento, de los programas de desarrollo urbano con relacian al otorgamiento
de las licencias de construccian, de la ocupacion de las vias piblicas y otros bienes de uso comin,

de los directores responsables de obra y corresponsables, de la ejecucidn de las obras, de las
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licencias de construccion, inspeccion y control de obras, recepcion de obras, normas para la
construccion de obras de urbanizacion, utilizacion y conservacion de edificios, lotes y predios,
normas bésicas para la construccion, seguridad estructural de la construccion, sistemas de
autoconstruccion, construccion de vivienda de interés social y popular, prohibiciones, sanciones y

medios para hacer cumplir el reglamento municipal.

Las areas, |otes, predios sin edificaciones, edificios, viviendas y cualquier otra construccian urbana
deberan conservarse en buen estado tanto constructivo como de imagen por parte de sus

propietarios.

Capitulo V (de las funciones urbanas sobre areas y predios), en este capitulo se describe la funcidn

de cada una de las instalaciones siguientes:

Vivienda (esta puede ser de densidad alta, media, baja y suburbana), comercio, industria, recreacian,
educacitn, salud, administracion pdblica, servicios profesionales, comunicacian y servicios urbanos

complementarios.

Capitulo VI (de la compatibilidad e incompatibilidad de funciones de los usos y destinos del suelo en
greas o predios), se determinan las compatibilidades e incompatibilidades de los usos y destinos del

suelo en dreas o predios, estas se dividen en tres funciones:
Funciones permitidas, funciones de compatibilidad condicionada y funciones prohibidas.
Titulo sequndo "de los desarrollos”, capitulo | (de los desarrollos), seccian primera, clasificacian.

Los tipos de desarrollo que se establecen en este codigo atenderan a la densidad de poblacian y de
construccian, a la superficie del lote minimo y de sus frentes, a su ubicacian, al alineamiento y
compatibilidad urbanistica y deberan cumplir con lo dispuesto en los programas de desarrollo urbano

y otros reglamentos aplicables.

Los desarrollos que autoriza el estado se clasifican de |a siguiente manera:
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Habitacionales urbanos (residencial, medio, interés social, popular y mixto), habitacionales
suburbanos (campestre y rustico tipo granja), comerciales (venta al detalle y venta al mayoren),

industriales (contaminantes y no contaminantes) y cementerios.

Todos los desarrollos deberan ajustarse a las normas de disefio urbano, de sistemas de agua potable,

alcantarillado sanitario y pluvial, de vialidad y por ultimo de electrificacion y alumbrado pablico.

Para este proyecto de condominios se utilizara el desarrollo clasificado en habitacional urbano tipo
mixto, al integrar el uso mixto dentro del proyecto de condominios este se dividira en uso habitacional

y comercial, el motivo de esta clasificacidn es para aprovechar al maximo el uso del condominio.
Las areas de donacidn para equipamiento urbano deberan cumplic con las siguientes caracteristicas:

Ubicarse dentro del conjunto habitacional, integrar un solo poligono, preferentemente estar ubicado
al centro geométrico del conjunto habitacional, con un minimo de un frente a vialidades publicas
principales, las vialidades que |o circunden deberan cumplic con lo dispuesto en este cadigo, ser un
poligono reqular, la pendiente topografica del terreno debe ser similar a la promedio del desarrollo
habitacional susceptible de aprovechamiento, debe posicionarse en relacion a la manzana, no se

permiten predios afectados por fallas geoldgicas.

De las caracteristicas que se deben cumplir para el drea de donacion de areas verdes son las

siguientes:

Contar con construccion de banqueta perimetral e interior con rampa para discapacitados, contar
con instalacion de alumbrado perimetral e interior, contar con instalacion de toma de agua para
riego, limpieza y jardineria, contar con instalacion de bancas y por dltimo el rea debe entregarse
forestada con arboles nativos de la regian, para los desarrollos en condominio la caseta de vigilancia

esta considerada como donacitn del fraccionador al ayuntamiento y es obligatorio construirla.

las vialidades de los desarrollos estan clasificadas en: vialidades colectoras, principales y

secundarias, las vialidades colectoras deben representar una proporcian de longitud minima en
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relacidn al largo de |a calle para tipo residencial del veinte por ciento, para tipo medio del quince por
ciento y para interés social o tipo popular del diez por ciento, también se pueden incluir en el

desarrollo sistemas viales alternativos como andadores y ciclo vias.
Seccian tercera, “caracteristicas de disefio urbano e infraestructura de los desarrollos”.

En esta seccion se describen los fraccionamientos habitacionales urbanos, como los de tipo
residencial, tipo medio, interés social y popular, para los fraccionamientos de tipo residencial se
tiene que cumplir con un érea cuya densidad de poblacion sea mayor a ol habitantes por hectarea
pero no mayor de a0 habitantes por hectarea, para los fraccionamientos de tipo medio su densidad
de poblacian debe ser mayor de 15l habitantes por hectarea pero no mayor de 300 habitantes por
hectarea, para los fraccionamientos de tipo interés social su densidad de poblacidn debe ser mayor
de 301 habitantes por hectarea pero no mayor de al0 habitantes por hectarea, los fraccionamientos
de tipo popular pueden ser autorizados por el ayuntamiento con los requisitos minimos de

urbanizacion que se establecen en esta seccian.
En esta seccian también se describen las caracteristicas de |os siguientes temas:

Lotificacion, usos del suelo, vialidades (principales y secundarias), infraestructura y equipamiento

urbano.
Seccian cuarta, “areas de donacion”.

En esta seccion se describe el porcentaje de dreas de donacian que debe destinar cada desarrollo,

dependiendo de su uso y caracteristicas, a continuacidn, se describen los siguientes:

Para los fraccionamientos habitacionales urbanos, el 3% del area total del desarrollo serd para el
Gobierno del estado, el 5% del &rea total para el ayuntamiento con el motivo de establecer dnica y
exclusivamente obras o instalaciones para equipamiento urbano y un 0% del area total del desarrollo

como area verde, todo a favor del ayuntamiento.
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Para los conjuntos habitacionales de cualquier tipo, el 0% del 4rea total para el ayuntamiento con el
motivo de establecer dnica y exclusivamente obras o instalaciones para equipamiento urbano y un

0% del area total del desarrollo como 4rea verde, todo a favor del ayuntamiento.

En los fraccionamientos habitacionales suburbanos, el 9% del &rea total para el ayuntamiento con el
motivo de establecer dnica y exclusivamente obras o instalaciones para equipamiento urbano y un

0% del area total del desarrollo como 4rea verde, todo a favor del ayuntamiento.

Para los fraccionamientos habitacionales urbanos tipo popular, el 3% del area total del desarrollo
serd para el Gobierno del estado, el 0% del 4rea total para el ayuntamiento con el motivo de
establecer dnica y exclusivamente obras o instalaciones para equipamiento urbano y un 0% del &rea

total del desarrollo como area verde, todo a favor del ayuntamiento.

En el caso de condominios habitacionales y comerciales de estructura horizontal, vertical o mixta en
predios, el promovente deberd donar el 9% del &rea total para el ayuntamiento con el motivo de
establecer dnica y exclusivamente obras o instalaciones para equipamiento urbano y un 0% del &rea

total del desarrollo como &rea verde, todo a favor del ayuntamiento.

Capitulo IV (de los desarrollos en condominio), los desarrollos en condominio estarén sujetos a las
disposiciones de |a legislacion civil del Estado de Michoacan y |a Ley sobre el Régimen de Propiedad

en Condominio del Estado de Michoacén y lo dispuesto en el presente cadigo.

Las caracteristicas de funcionamiento de un desarrollo en condominio deberan de ser las siguientes:

El desarrollo podra estar delimitado por medio de barda, reja o cerca, se debe prever una estructura
urbana de vialidades colectoras piblicas a una distancia promedio méxima de doscientos cincuenta
metros, las secciones de las vialidades internas y la longitud de la manzanas debe tener las mismas
medidas que se disponen en el presente cadigo, deberd de contar con estacionamiento de acuerdo a
las proporciones establecidas en la normativa aplicable, las instalaciones de agua potable deberén

estar construidas de modo que abastezcan a cada vivienda, departamento o local, en los desarrollos
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de condominio de uso comercial, se deberan instalar servicios sanitarios y contar con depdsitos o

contenedores de basura incorporados a |a via piablica sin invadirla con las medidas necesarias.

-REGLAMENTD DE CONSTRUGCION Y DE LOS SERVICIOS LIRBANDS PARA EL MUNICIPID DE MORELIA™

Para la comprensitn de este reglamento solo se tomaron los capitulos de mayor importancia debido
a que siendo este el reglamento oficial de construccion en el municipio de Morelia se tendré que
respetar todos y cada uno de los articulos para una correcta construccian, debido a esto no se

incorporaran todos los capitulos en este apartado.

Después del capitulo | de las disposiciones generales se integra el capitulo Il DE LAS AUTORIDADES
estas correspondientes al Ayuntamiento, al Presidente Municipal y a la Secretaria de Desarrollo

Urbano y Medio Ambiente.

El capitulo IIl DE LA VIA PUBLICA Y DE OTROS BIENES DE LSO COMUN Y DE SERVICID PUBLICO se adentra
en lo que seria la restriccion de hipotecas, usufructos y beneficios de persona fisica o moral alguna
por utilizacion de la via pablica. Se describen diversas caracteristicas mas sobre el uso de la via
publica en el apartado, asi como la no autorizacian de la via pablica para los diversos casos que dicte
la ey, de tal forma también se describen las caracteristicas que se deben de cumplir para las obras

llevadas a cabo en |a via pablica.

El capitulo IV DE LAS INSTALACIONES PARA LAS CONDUCCIONES SUBTERRANEAS Y AEREAS EN LA ViA
PUBLICA todas las obras de instalacion de telecomunicaciones mantenimientos o retiro de ductos
para la conduccian de toda clase de fluidos en el subsuelo de la via publica estaran sujetos a diversas

disposiciones para su correcta instalacian.

$TH. Ayuntamiento constitucional de Marelia, M. (2015). Feglaments de construcciones y de los servicios urbanos para el

municipio de Morelia. Morelia: TOMD: CLXIIl, SEGUNDA SECCION, NUM. 1.
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En el capitulo VIII DE LAS LICENCIAS DE CONSTRUCCION se describen los documentos que se deben
presentar para la construccion, remodelacidn, reparacian, ampliacion, modificacion o demolicion de
una obra, en este titulo se encontrd referencia en particular al tema de condominios, en este caso
se describe como licencia de construccidn tipo F a las construcciones de conjuntos habitacionales,
departamentos y viviendas en condominio, este tipo de licencias deberén tramitarse de forma
individual por predio, vivienda o departamento con su ndmero de cuenta predial individual ademas de

cumplir con otros requisitos.

Del capitulo XI ORDENAMIENTOS LIRBANOS se establecen diferentes paréametros de compatibilidad,
destinos y reservas por parte de los programas de desarrollo urbano, se incluyen también los
parametros méaximos para la intensidad de uso de suelo, de forma que se introduce el significado del
COS (coeficiente de ocupacion del suelo) y el CUS (coeficiente de utilizacion del suelo) asi como los
porcentajes aceptables de cada tipo de predio explicados en una tabla de niveles méaximos de

construccion permitidos.

Capitula XIII INTEGRACION AL CONTEXTO E IMAGEN LIRBANA Y ZONIFICACION, en este capitulo se sefiala
a |a zona del centro histarico delimitado por cierto rango de calles, avenidas y calzadas para la zona
de monumentos y de transicidn, de la misma manera se delimitan las calles, avenidas y calzadas de

la zona de crecimiento urbano.

El capitulo XIV DEL PROYECTO ARGUITECTONICO Y OTROS DERECHOS, se establece en este apartado
que todo proyecto arquitectdnico deberd cumplir con las disposiciones correspondientes en el
programa de desarrollo urbano, asi como deberan cumplir con las dimensiones y caracteristicas que

se establezcan en los planos autorizados.

El capitulo XVII DE LA HABITABILIDAD, ACCESIBILIDAD Y FUNCIONAMIENTO, las dimensiones y

caracteristicas de los locales de las edificaciones, segin su uso o destino, asi como los
requerimientos de accesibilidad para las personas con discapacidad seran establecidos en las

Normas Técnicas Complementarias.
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Capitulo XVIII DE LA HIGIENE, SERVICIOS Y ACONDICIONAMIENTO AMBIENTAL, todas y cada una de las
edificaciones mencionadas en el reglamento deber4 estar provista de servicio de agua potable propio
y no compartido, debe de ser |o suficiente para cubrir los requerimientos y condiciones de este
reglamento y de las Normas Técnicas Complementarias, las edificaciones deben de contar con
espacios de almacenamiento, recoleccian y separacian de residuos salidos, asi como la ventilacidn

en ciertos espacios y las medidas reglamentarias para el dimensionamiento de ventanas.

Capitula XIX DE LA COMUNICACION, EVACUACION Y PREVENCION DE EMERGENCIAS, las medidas que se
tomaran para |a evacuacion de emergencias en |os edificios se describen varios aspectos a cubrir
en este titulo como la distancia de las salidas de emergencia, las dimensiones de las puertas de
acceso, las dimensiones de pasillos y vestibulos, las dimensiones de las rampas, etc. Para la correcta
aplicacian de este reglamento dentro del proyecto las dimensiones de las puertas de acceso de cada
departamento cumplen con las medidas minimas establecidas, los vestibulos cumplen con los m2
minimos correspondientes para este caso y las rampas cumplen con |a pendiente adecuada para la

correcta interaccion del usuario.

También deben de contar con buzones de correo en su exterior, igualmente las edificaciones deben
de tener o contar con las instalaciones y los equipos necesarios para prevenir y combatir los

incendios, esto debe ser revisado y probado periddicamente.

Capitulo XX DE LAS INSTALACIONES EN EDIFICACIONES, las instalaciones hidraulicas y sanitarias, asi
como sus muebles, accesorios y tuberia deberan ajustarse a lo dispuesto en la Ley de Aguas
Nacionales, la Ley de Agua Potable, Alcantarillado y Saneamiento del Estado de Michoacan, las Normas

Tecnicas Complementarias y las Normas Oficiales Mexicanas.

Las instalaciones eléctricas también deberan ajustarse a |o dispuesto por las Normas Técnicas
Complementarias y Normas Oficiales Mexicanas, y de la misma manera se tendran que ajustar a estas

normas cada tipo de instalacion que el edificio requiera.
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Capitulo XXIII ESPACIOS SUSTENTABLES, este documento promueve la construccion de espacios
sustentables y tiene como objetivo el promover el respeto por el suelo de uso agricola, agropecuario
y forestal &reas con flora y fauna protegidas y amenazadas, asi como favorecer a las areas

impactadas por el exceso de infraestructura.

También promueve el reciclado de materiales de desecho como lo es el PET (algunos plasticos y
poliuretanos), promueve |as nuevas tecnologias y la ejecucion de procedimientos tecnoldgicos como
|os paneles y el concreto celular, el reciclamiento del agua, el aprovechamiento de las fuerzas edlicas
y de las energias renovables. Para este tema se especifica que en la construccian del proyecto
también se plantea incorporar |a captacion de aguas pluviales para reciclarlas y utilizarlas a beneficio

del proyecto.

Capitulo XXIV NORMAS DE SEGURIDAD ESTRUCTURAL EN LAS CONSTRUCCIONES. los procedimientos de
revision de |a seguridad estructural deberéan ser aprobados por |a Secretaria la cual expedira las
Normas Técnicas Complementarias para definir los requisitos especificos de ciertos materiales y

sistemas estructurales y se clasificaran en dos grupos y dos subgrupos.

Capitulo XXV DE LAS CARACTERISTICAS GENERALES DE LAS EDIFICACIONES. se debe considerar una
estructuracion adecuada para resistir el peso y los movimientos de todo tipo que puedan afectar a
|a estructura del edificio y darles mayor importancia a los efectos sismicos. En el proyecto para darle
una buena funcian a |a estructura del edificio se plantea la construccion de una cimentacian de tipo
aislada, con motivo de transmitir con fluidez en toda su estructura el peso de las cargas y el de los

mavimientos que estas provoguen.

Capitulo XXVI DE LOS CRITERIOS DE DISEND ESTRUCTURAL, la estructura de todo tipo de edificaciones

debe disefiarse de tal modo que se efectué un buen flujo en las fuerzas que generan las diversas

acciones de disefio para que estas se transmitan de manera continua y eficiente hasta la cimentacian.
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En el disefio también deben de tomarse en cuenta los efectos de las cargas vivas, de las muertas, del
viento y del sismo, asi como de otras caracteristicas que se deben de tomar en cuenta para la

correcta interaccion de los diferentes materiales del edificio.

Capitulo XXVIII DE LOS DISENDS, los métodos de andlisis y requisitos que se utilizaran para
estructuras especificadas se determinaran en las Normas Técnicas Complementarias, toda
edificacion debe estar separada de sus linderos con los predios vecinos por lo menos 3 centimetros,

segun indicacidn de las Normas Técnicas Complementarias.

Con descripcian en referencia al tipo de suelo el municipio de Morelia se divide en tres zonas con
caracteristicas diferentes, como “lomas” formada por rocas o suelos generalmente firmes,
“Transicidn” que tiene sus depasitos profundos a 20 metros de profundidad o menos, y se constituye
principalmente por estratos arenosos y limo arenosos intercalados con capas de arcilla, y por dltimo
los suelos formados por arcillas y limos arenosos no saturados con profundidad de més de 20

metros.

Capitulo XXXI| DE LAS PRUEBAS DE CARGA, se debe comprobar |a resistencia de la estructura de un
edificio si no existiera suficiente evidencia tedrica o cuando la Secretaria lo determine conveniente,
y se deberan sequir los diversos requisitos y caracteristicas para este tipo de procedimientos de

pruebas de carga.

Capitulo XXXIIl NORMAS DE LA CONSTRUCCION, este capitulo describe las restricciones a las que se
sujetan el removimiento de escombros, los vehiculos de carga y descarga de escombro y los equipos

eléctricos utilizados durante |a obra.

Capitulo XLIV DE LAS INSTALACIONES, las instalaciones deben de cumplir con las normas técnicas y a
las disposiciones descritas en el capitulo con sus respectivas caracteristicas para la colocacian de

|os diferentes tipos de instalaciones.
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Capitulo XLV DE LAS FACHADAS Y RECUBRIMIENTOS. todo elemento que se encuentre formando parte
de una fachada deberd estar fijado a la estructura del edificio de tal forma que se evite cualquier
desprendimiento, los recubrimientos en muros, pisos y plafones deberan estar colocados de tal
forma que no afecten a la estructura del edificio, las pastas y aplanados deberan estar bien hechos

y colocados para evitar el desprendimiento.

El capitulo XLVIII FACULTADES DE LOS RESPONSABLES DE DBRA, en este titulo se describen al Director
Responsable de Obra y los Corresponsables, asi también se describen a los Directores Responsables
de Obra en tres grupos, también se describen los documentos a los que se hace responsable cada
grupo dependiendo del tipo de trabajo que el integrante efectué en la obra, al final del capitulo se
describen a |os integrantes del Comité Técnico Responsable y sus atribuciones asi como las de los

Grupos Técnicos.
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B.1.-SISTEMA CONSTRUCTIVO

Antes de considerar el tipo de materiales a utilizar para la construccidn de este proyecto se tendria
que pensar en la tipologia de vivienda que se manejaria dentro del conjunto, para este fin se
retomaron las estadisticas e investigacion efectuadas en la presente tesis, las estadisticas sobre la
vivienda de tipo interés social nos ayudan a saber los mZ que tendremos que construir para asi
darnos la idea de como poder estructurar. En este caso la vivienda que se construird es de tipo
interés social, para lograr crear el prototipo de vivienda que se planea en este proyecto de tesis se
considerd reducir costos en el tipo de materiales a emplear para aumentar la construccion de

vivienda.

En el procedimiento de eleccion del sistema constructivo para la losa se planted |a utilizacion de losa
reticular, pero esta tendria un factor de costo alto para los niveles que se planteaban edificar, de
esta forma se descartd y se optd por otro sistema constructivo. El otro método constructivo consiste
en |a elaboracion de losa maciza para los entrepisos, para la instalacion sanitaria se planted poner
un nivel de relleno con 20 cm de altura el cual abarca toda el area del baiio y de igual forma el
sanitario, esto con motivo de colocar la tuberia de PVE en el relleno de esta forma se contempla para

|a losa maciza.

Los cimientos del edificio consistirén en un sistema de cimentacion que resista el paso de algin
siniestro (sismo en menor riesgo y en alto riesgo el de un terremoto). esto con el fin de que no se
derrumbe el edificio con facilidad, la cimentacian que se eligia fue de tipo zapatas aisladas, para que
esta distribuya las cargas concentradas de las columnas, trabes y demés elementos constructivos

para un mejor rendimiento en |a estructura del edificio en caso de presentarse algdn siniestro.

La estructura del edificio serd elaborada con concreto armado, las medidas y el armado de cada
trabe, columna y losa se especificaran en |os planos correspondientes al apartado de albaiileria, los
muros de carga se construirdn con tabigue o block estructural dependiendo de cuél sea la mejor

opcion para el edificio, con asentamiento de mortero-arena.
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B.2.-MATERIALES PROPUESTOS

Los materiales propuestos para este proyecto se eligieron de tal forma que fueran beneficiosos en
la integracian del proceso constructivo del condominio, uno de los materiales elegidos para la
construccion del proyecto es el ladrillo o tabique como se |e suele [lamar méas cominmente, este al
ser una pieza compuesta por una mezcla de arcillas y al ser moldeada en blogues para su coccidn
mediante la exposicidn al sol se convierte en un buen material con una elevada inercia térmica,
igualmente el ladrillo de coccion industrial se realiza en hornos de tanel y la temperatura que llegan
a adquirir es de 300°C - 1000°C, debido a esto el ladrillo también tiene una vertiente menos ecolagica

aunque su composicidn es natural.

El ladrillo al ser térmico brindara un buen funcionamiento en los muros del condominio ya que
absorberd la radiacion solar en los muros que estén construidos por este material e integrara calor
por las noches consecuencia de su inercia térmica, esto dard en si un equilibrio térmico dentro del

condominio.

El otro material propuesto para la construccion del condominio es el concreto armado, este
propuesto ya que es material basico dentro de la construccion ademas de tener un buen
comportamiento en relacion de dos componentes concreto y acero, esta relacion permite que el
concreto armado sea més resistente a las tracciones durante periodos considerables que sufren las

estructuras, tal es el caso de los edificios.

Para este proyecto se considera importante la incorporacidn de estos dos materiales constructivos
por su uso comin en la industria de la construccion ademas de contar con las caracteristicas

apropiadas para la construccidn de |os edificios habitacionales de este proyecto.
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7.1.-CASO ANALDGO

El concepto para comenzar con el trazo del proyecto surgid por medio de casos analogos debido a
que se tenia una mejor idea del tipo de vivienda que se desarrollaria visualizando otros ejemplos y de
estos tener un edificio modelo del cual se tomarian algunas ideas para el proceso proyectivo del

condominio.

El terreno del proyecto cuenta con una pendiente del [1%, pero se debe de interpretar el cambio de
nivel como una variante ya que se tendria en cada edificio un acceso a diferente altura, para recopilar
ideas sobre el desarrollo del proyecto se investigaron proyectos de vivienda desarrolladas en
acantilados, en todas se jugaba con la misma topografia del lugar aprovechando ese factor, como si
el edificio hubiera surgido junto con |a topografia natural del sitio dando una similitud entre el edificio

y el terreno natural.

Una de las obras que mas relevancia tuvo en esta investigacion fue el desarrollo de las viviendas
“Rokko I en Japan de Tadao Ando, en este proyecto Tadao incorpora un conjunto habitacional en lo

que es |a pendiente de una montafia, en este ejemplo se hace una excavacion profunda fraccionando

a la elevacian e incorporando la construccian
del conjunto habitacional, para que los
edificios tengan relacian con el lugar Tadao
incorpord azoteas verdes en las viviendas y
dejo la vegetacidn natural del lugar adornando
el conjunto y lo mismo lo hace con los

desarrollos siguientes a este como el Rokko |1,

el Rokko Il y el Rokka IV.

Fig. 83. Viviendas Rokko |. Fuente: Obtenido de ar.com.uy:
http://ar.com.uy/galeria/main.php?q2_itemld=26938. Fecha de consulta:
12 de septiembre del 2017.
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Fig. 54. Eunjuntd viviendas Rokko, Fuante:[lhteﬁidu de Pinterest:
https://www.pinterest.com.mx/pin/138767232241026332/. Fecha de
consulta: |7 de septiembre del 2017.

Se utilizd como caso andlogo este desarrollo de las

viviendas Rokko, en estas imagenes se contempla =~ - ~

facilmente el tipo de pendiente con la que cuenta el  Fig. 55. Tapografia del conjunto Rokkol. Fuente: Obtenido de Pinterest:
https://www.pinterest.com.mx/pin/138767232241026332/. Fecha de
terreno, también se distinguen los desarrollos de  consulta: 17 de septiembre del 2017,

viviendas Rokko y la incorporacian de los edificios con la topografia y el ambiente del lugar.

El tipo de desarrollo que se contempla para este proyecto de tesis incorporard |o que se dispone en
los Desarrollos Urbanos Integrales Sustentables (DUIS) los cuales se definen como areas de
desarrollo integralmente planeados que contribuyen al ordenamiento territorial de los Estados y
Municipios y promueven un desarrollo urbano mas ordenado, justo y sustentable. Los Duis facilitan |a
provision eficiente de servicios piblicos, ayudan a reducir los dafios al medio ambiente y se
desarrollan como disefio integral con areas recreativas y servicios, y no como “ciudades
dormitorios”. Este proyecto se contempla como un desarrollo bien planeado y ordenado con el

aprovechamiento ideal para el tipo de condominio de uso mixto (comercial y habitacional).
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g.1.-EL PROYECTO

La idea principal del condominio fue que se basara en el tipo de vivienda que requieren los integrantes
de las familias de hoy en dia, un tipo de vivienda que cuente con las correctas medidas para el
aprovechamiento de la familia promedio y que ademés se adapte a terrenos tanto regulares como

irregulares, con alto porcentaje en pendiente o sin pendiente.

En el terreno la distribucion de los edificios habitacionales se realizd de tal forma que se tuviera
espacio para el estacionamiento de cada edificio, para las banquetas, andadores y para las &reas
verdes del conjunto, el disefio de este conjunto consistia en tener fluidez en la conexidn del
estacionamiento al acceso principal del edificio y que del acceso principal del edificio hubiera un
andador que conectara al area verde, de este modo se planted que el acceso al condominio diera con

la calle principal del conjunto y que esta llevara a los estacionamientos de cada edificio.

La orientacidn de los edificios fue planeada de forma que se aprovecharan los vientos dominantes
para ventilar bien el edificio y que no se genere calor excesivo en el interior, ademas de poder
orientar hacia el sur el calentador solar para su buen uso y también orientar los espacios que
incorporan el interior de cada vivienda hacia el lugar que més los beneficia sea Sur, Norte, Este u

Oeste.

Para tener una idea de lo que representa cada espacio dentro de |a vivienda y su estudio de areas se

integraron algunas definiciones como una introduccicn a este apartado de la interfaz proyectiva.
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Definiciones®®

Vestibulo

Es un espacio de recepcidn y distribucidn. Funciona como mirador hacia el interior de la casa, desde
donde cada cual escoge el rumbo a dirigirse. Forma parte del sistema de circulacion de la vivienda.
Una vez abierta |a puerta de la calle, requla el ambiente externo con respecto al interior de la vivienda,
lugar neutro entre la ruta de acceso o circulacion hacia la casa y los espacios interiores de ella. El
vestibulo interior de una casa debe permitir varias opciones: ir hacia la estancia-comedor, la cocina

o hacia el dormitorio y/o baiio.
Sala o estancia

Es el sitio social de la vivienda, de expresian de |a familia; ahi se rednen todos y platican al final del
dia de los acontecimientos. Si un visitante accede a él, obtiene una impresicn de la personalidad de
quien habita en |a casa. Conviene que tenga mayor altura que el resto de las habitaciones de la casa
tanto por ser el lugar simbdlico por excelencia, como por ser el espacio donde se concentra un mayor
nimero de personas. Esta altura mayor puede aprovecharse por un tapanco, pero nunca de manera

que éste cierre totalmente el espacio bajo de él.

La cubierta de la sala contribuye a destacar este espacio con una volumetria diferente del resto de
|a vivienda. Por otra parte, su espacio interior tiene mayores dimensiones y un modelado propio, por
ejemplo, la sala a desnivel, con el piso que se hunde o se eleva. La estancia puede presentar nichos y

rincones que ofrecen alternativas a la manera de estar.

38 Julio Cesar Alderete Herrera. (23 de abril de 2010). zdigita/ Obtenido de cdigital:
http://cdigital.uv.mx/bitstream/1234a6783/37771/1/RUA3%209-13 pdf
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Comedor

Es ante todo el ambiente ocupado por una mesa y el espacio que se genera alrededor. En &l |a familia
se redne diariamente, pues la hora de la comida es tiempo de encuentro imperdonable para todos
sus miembros. Su forma conviene sea reqular y centralizada, un cuadrado, un circulo o un ovalo no
muy alargado. El techo puede ser més bajo que el de la cocina y el de la sala, de modo que el comedor
se convierta en el intervalo de estos espacios interconectados; su altura inferior impide que a él

llegue el humo y los humores de |a cocina, pudiendo tener ornatos.
Cocina

Es espacio para la preparacion de la comida y deberia contar basicamente con dos areas: de trabajo
y de despensa. La primera debe de albergar estufa, freqadero, refrigerador y mesa de preparacidn
de alimentaos; el lugar de despensa esté destinado a guardar los utensilios de cocina, la vaijilla y los
alimentos no perecederos. El espacio de |a cocina debe tener como caracteristica ser un salan vacio,
pues es zona de actividad constante. La forma en planta por su operacian se parece a una grapa, una
herradura, una linea extendida que voltea sus extremos hacia un mismo lado; figura que se enrosca

sin llegar a cerrarse.
Bario

Es el lugar de la limpieza del cuerpo; es donde entablamos la relacion mas intima con él, donde
vertemos la atencion hacia la propia persona. Los pisos y el recubrimiento de los muros deben ser
de facil aseo, como los de la cocina. La zona del bario tiene tres componentes: la ducha, el excusado
y el lavabo. Si ocupan espacios distintos y pueden usarse independientemente, el funcionamiento del
bafio serd dptimo. El bafio puede ubicarse entre |a zona comin, el cuarto de estar y las zonas de
dormir, de modo que sea de comodo acceso tanto para los habitantes como para las visitas. Las

puertas del bafio deben ser visibles desde la zona comun.
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Dormitorio

No sdlo es el lugar de dormir ya que contiene la cama, sino que es el espacio de intimidad, un mundo
en si mismo en donde se expresa la personalidad individual. Por ser el lugar més privado de la casa
se encuentra en el extremo opuesto al umbral de acceso a la vivienda. No es un espacio encerrado,
las ventanas y/o ventanales son parte fundamental de este recinto. El dormitorio y el cuarto de bafio

deben estar situados muy cerca uno del otro, conformando ambos |a zona privada de |a casa.

Estos principios que la arquitectura tradicional ha tenido como parte fundamental para el disefio de
una vivienda debemos tenerlos siempre presentes para fundamentar y enriquecer nuestras
propuestas. Actualmente las tendencias en el disefio y construccitn de viviendas se encaminan a la
implementacion del concepto de sustentabilidad, pero también debemos tomar en cuenta los cambios

venideros en la poblacian.

Con respecto al tema de los espacios, las definiciones anteriores nos expresan la relacion entre los
espacios dentro de la vivienda, lo que cada uno representa para el individuo y porque son de
importancia para el mismo. Por esta razon se integraran las medidas correspondientes para el
programa arquitectdnico y el estudio de estas areas en los diagramas que se presentaran a

continuacian.
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8.2.-PROGRAMA ARQUITECTONICO DEL CONJUNTO

En la elaboracion del proyecto se retomaron los estudios realizados anteriormente para dar
seguimiento a los cadigos y reglamentos con sus respectivos lineamientos los cuales serviran para
un buen desarrollo dentro del conjunto, dentro del tema de estadisticas se obtuvo el namero de
usuarios que conformarian a la familia promedio, siendo estos un total de 4 integrantes, esta
informacian sirvia de partida para el estudio de 4reas de cada vivienda dentro del condominio al igual
que el ndmero de personas que daran mantenimiento a las instalaciones del conjunto y de los que
daran servicios de administracidn, para la integracion del programa arquitectanico de la vivienda se
consultaron |os espacios descritos en el Cadigo de edificacion de vivienda y para las areas del
conjunto se incorporaron los que se describen en el Cadigo de Desarrollo Urbano en términos de

desarrollo en condominio, de esta forma se obtuvieron los siguientes espacios:

PROGRAMA ARQUITECTONICO DEL CONJUNTO

ACCESO
CASETA DE VIGILANCIA AREA PRIVATIVA
ESTACIONAMIENTO AREA COMUN
EDIFICIO HABITACIONAL AREA DONACION
EQUIPAMIENTOS
AREA VERDE

Fig. 3B. Programa arquitectdnico del conjunto.
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8.3.-ZONIFICACIGN DEL CONJUNTO /\
9.2 |
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AREADE
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Fig. 97. Zonificacion del conjunto. |
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8.4.-PROGRAMA ARQUITECTONICO DEL CONDOMINID (DEPARTAMENTD)

| PROGRAMA ARQUITECTONICO DEL CONDOMINIO |

HABITACION
COMEDOR
«Q COCINA
v’*‘@ BANO AREA PRIVATIVA
§‘$ SANITARIO AREA COMUN
Q@ CUARTO DE LAVADO AREA DONACION
SALA
CAJON DE ESTACIONAMIENTO
VESTIBULO
ELEVADOR
ESCALERAS

AREAS
COMUNES

Fig. 38. Programa arquitectanico del conddmino (departamenta).

8.5.-ZONIFICACION DEL CONDOMINID (DEPARTAMENTD)

ACCESO PRINCIPAL

Fig. 9. Zonificacian del condominio (departamento tipo).
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8.6.-ESTLIDIO DE AREAS

Para el estudio de dreas se tomd en cuenta el reglamento del Cadigo de edificacion de vivienda, el

cual establece los m’ minimos de construccidn de vivienda en general, también se comprende que

en las estadisticas realizadas en el Marco socio-cultural determinan la composician de |a familia

promedio con un ndmero de 4 integrantes o usuarios.

S| (] [ [ FEGLAMENTO [ESTUDIO
USUARIO | NECESIDAD |ESPACIO| CAR MOBILIARIO {72 ini) el
Dormir Habitacién Cama, espejo v armario 7.29m2 16 m2
Cormner Comedor Mesas v sillas 441m2 12m2
'3?39““::: Estufa, refrigerador, tarja,
; alacena, horno de
j:reoar:ru Cocina Ao S e o etts 3.30m2 14 m2
] comida, cena, elc. tashacky
¥ paatiny Taza de bafio,
mdﬁ Sanitario lavarmnanos, espejoy 273m2 65m2
oa oafic regadera,
| Lavar prendas v Lavadora, lavadero, cesto
resguardo de | Cuarto de de ropa, armario para
productosde | lavado productos de lavado y Zfbme | Rdowme
lirpieza lirmpieza
Interactuar Salao Love set, sillén, mesa de
socialmente v Salaa centro, TV y reproductor 7.29m2 14 m2
reposar de DVD
; Cajén de
Aparcamiento de | ¢taciona Vehiculo 25m2 B75m2
XN miento
Moverse y
trasladarse dentro| *Stbulcl ' Bm2 22375 m2
del hogar
Considerar el
M didmetro de cada
Mantenimiento Tuberia de las R :
Ducto /i 2 tuberia hidréulica,| 17 m2
del hogar instalaciones Saira)
eléctrica.
Con'pter_-de un
EHiEATisD Areas Baw,cﬁosc:‘hb?glapormeddm '
verdes v aparatos de ejercicios |para srea verde,

segun donacion.

Fig. BO. Estudio de &reas.
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8.7.-MATRIZ DE FLUJO (CONJUNTO Y DEPARTAMENTD)

La matriz de flujo ayudaré a saber el tipo de relacian que tienen los espacios dentro del conjunto,
también para que se tenga un buen funcionamiento en el uso de estos por esta razan se dividen en
d tipos: directos, indirectos y sin relacian.

MATRIZ DE FLUJO (CONJUNTO) MATRIZ DE FLUJO (DEPARTAMENTO)

I [ Fig. 62. Matriz de flujo del departamentuo.

Fig. B1. Matriz de flujo del conjunta.
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iAVISO IMPORTANTE!

De acuerdo a lo establecido en el inciso “a” del
ACUERDO DE LICENCIA DE USO NO EXCLUSIVA el presente
documento es una version reducida del original, que debido
al volumen del archivo requirié ser adaptado; en caso de
requerir la version completa de este documento, favor de
ponerse en contacto con el personal del Repositorio
Institucional de Tesis Digitales, al correo
dgbrepositorio@umich.mx, al teléfono 443 2 99 41 50 o
acudir al segundo piso del edificio de documentaciéon y
archivo ubicado al poniente de Ciudad Universitaria en
Morelia Mich.




