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1.1

1. INTRODUCCION

El Desaqrollo Urbano.

En el proceso de formacién y transfipuracién de los pueblos podemos encontrar

una teoria general de la evolucién sociocultural.

La evolucién sociocultural puede ser reconstruida conceptualmente en base a una
serie de revoluciones tecnoldgicas generadoras de procesos diversos que conformarén
otras formaciones, econdémico-sociales y socioculturales que se expandieron bajo
la forma de movimientos de incorporacién o actualizacidén histérica sobre el mundo,

estancando procesos de civilizacién,

Toda ciudad puede analizarse como resultado de transformaciones histéricas como

potencia social que introduce profundos cambios en la vida del hombre.

Desde el primer punto de vista, la ciudad presenta como una variable, dependiente
de complicados procesos que a través del tiempo han determinade su aparicién y

crecimiento,




Desde el segundo, la ciudad se mira en ella misma, como una variable independiente
capaz de producir discursos selectos en el orden social, econémico y politico,

para dar paso a lo que propiamente se llama Cultura Urbana.

El desarrollo de urbanizacidén en México, es el resultado de la evolucién de una
estructura capitalista dependiente con rasgos coloniales en sus esquemas organizati

vos y de produccidn.

Cambios esenciales en la estructura social de México provocados por el advenimiento
de la Revolucién, habrian de inaugurar una nueva época en la vida de la capital
de ia RepGblica. Una consecuencia econémica y otra polfitica, resultan de esta
etapa, e inciden en el desarrollo del urbanismo en México, principalmente en su

capital.
Desde el punto de vista econdémico, se produce una reinversidén de las fortunas
agrarias en el medio urbano, bien sea como simple fuente rentista o como base

de empresas comerciales e industriales.

Se origina, ademas, una expansién de la demanda de manufacturas industriales,

al transformarse los habitos de consumo, cosa que, por demds sucede en todo proceso

de urbanizacién. El proceso de industrializacién en nuestro pais es iniciado franca




mente durante el pr‘irﬁer cuarto de este siplo, aprovechando la coyuntura econdmica
que la Segunda Guerra Mundial did a los paises dependientes, produciendo considera-
bles y notarios efectos en el urbunismo, dando lugar a una transformacidn cuantita-~
tiva y cualitativa. Resultado de dicho fendmeno son las elevadas tasas de crecimien
to poblacional por procesos migratorios y causas naturales que se acentGan en

aquellas ciudades que tienen un crecimiento industrial y de servicio,

Asi el cardcter de la ciudad se conforma por las caracteristicas diferenciales
.

del proceso migratorio y del tipo de actividad y de servicio.

Las migraciones provocan una expansién de la fuerza de trabajo libre, es decir,

mano de obra disponible.

El crecimiento urbano sobrepasa el crecimiento industrial y la oferta es mayor

que la demanda.

La situacién mencionada se refleja en el crecimiento del drea urbana de la.ciudad -
de México y la centralizacién de actividades en ella; 17 millones de habitantes
en un area de 1,000 Km2. En ella se concentran el 50% de la actividad econdmica
nacional; el 90% de las materias industriales; el 80% del comercio al mayoreo;

el 60% de los recursos financieros; el 30% de los alimentos producidos y el 19.5%




de la poblacién activa.

Los factores de crecimiento y concentracién generan la progresiva conformacidn
de la megaldpolis con sus miltiples y diversos conflictos, pero entre ellos el

mds significativo se centra en la problemdtica habitacional.

El deterioro del &rea central, como muchas otras en la ciudad de México, es uno

de los problemas actuales que requieren de atencién inmediata.

El barrio de la Merced como otros tantos, es un ejemplo de zona deteriorada que

podemos tomar.







2. ANTECEDENTES

La Zona de 1la Merced.

El barrio de la Merced , a causa del caracter peculiar y homogéneo que se percibe a través
de la predominancia comercial de sus actividades, ha sido considerado como zona "tipica"
segin diccdmen emitido por la Junta de Planificacién del Distrito Federal.

Se encuentra en el area de mas antiguo poblamiento urbano de la capital, localizéandose
al norte del llamado primer cuadro de la ciudad, abarcando un total de 119 manzanas que

ocupan una superficie territorial de 136 Has.

Desde épocas prehispénicas la zona central de la ciudad de México, por la intensidad de

las actividades comerciales desempefladas en ella, fue considerada como centro de abasteci-

miento de productos perecederos: Tlatelolco, la Plaza Mayor, el Paridn y el Volador son
antecedentes de la Merced, que se establece dentro de lo gue originalmente fue lugar de

habitacién de la Monarquia Virreinal.

Con el transcurso del tiempo dicha zona ha estado sujeta a diversos procesos de cambio

social, que en muchos casos han alterado su fisonomia urbana, generando un proceso acelera-

do de deterioro en las estructuras fisicas y sociales constitutivas.




Este cambio se¢ da principalmente en las décadas de los 30's y 40's, en donde la Merced
experimenta cambios fundamentales a nivel territorial manifestado por la especializacién
de los productos agricolas por calle y por la fermacidn del sistema del control monopoliti-
co de estos. En este periddo, sc consolida y crea la actual base econdmica con la llegada
masiva de dos tipos de inmigrantes: unos, los extranjeros, compuestos mayoritariamente
por drabes e israelitas, que, al dedicarse al comeccio { iniciando la produccidn dereopa)
refuerzan el caracter de las actividades terciarias realizadas en la zona; los otros,
derivados del incremento de procesos migratorios internos campo-ciudad y ciudad-ciudad,
promueven la afluencia de elevadas cantidades de personas hacia zonas céntricas depresivas
( consecuentemente hacic nuestra zona de estudio )} o bien, hacia la periferia; dadas sus

caracteristicas, los mismos son absorbidos por el sector terciario-servicios.

Todo esto trae como consecuencia ante la imposiblilidad econémica de rentar o comprar
un local contruido dentro de un lote, el creciente nGmero de comerciantes callejeros y
la variedad de productos a la venta, lo que transforma a la Merced en una zona comercial
de locales establecidos y tianguis, a donde acude gente de toda la ciudad en busca de

articulos a bajo precio. .

En las Gltimas tres décadas, la zona de la Merced como el resto de las zonas centrales
" se fue degradando paulatinamente debido, cntre otras cosas, a la congelacién de rentas

de las viviendas con la consecuente falta de mantenimiento por parte de sus propietarios.




Es posterior, que el Estado y el capital a la vesz, comienzan a interesarse en el centro
de la ciudad, por su potencialidad comercial e inmobiliario y la existencia de una infraes-
tructura construida con capital social, cuya redituabilidad se aprovecha a través del
mercado especulativo del suelo; se inician las primeras acciones de renovacién que <traen
eensige une reveleorisdeidn del gnele atrsyremds nuevas Puneienes ¥ un nueve tipe de poblaz
cidn de altos ingresos ( inmigrantes extranjeros ), que podian cubrir el costo de la inver~

~sidn.

Las obras viales, los nuevos conjuntos habitacionales y el aumento del valor del suelo
en su cercania, la aparicidén de usos del suclo incompatibles con el habitacional que lo
desplazan, y la consecuente expulsidn de la poblacidén residente, van asentando el deterioro

de toda la zona.‘







3. DIAGNOSTICO GENERAL DE LA ZONA

3.1 Demarcacién de la Zona de Estudio.

La zona urbana conocida como el barrio de la Merced se encuentra localizada en
el llamado primer cuadro y forma parte de la zona denominada Centro Histdrico de

la Ciudad de México, ocupando dentro de ésta un 20% aproximadamente.

De acuerdo a la divisién politico administrativa que rige en la ciudad, el area

forma parte de dos delegaciones; de la Venustiano Carranza en su parte oriente

y de la Cuauhtémoc en su seccidn poniente.

Los limites propuestos para el Plan de Mejoramiento de la zona son los siguientes:

° Al Norte Corregidora Josefa Ortiz de Dominguez y Emiliano Zapata.,

° Al Sur Av. Fray Servando Teresa de Mier desde la Av. Francisco
Morazan hasta la Av. Pino Suérez.
° Al Oriente Av, Francisco Morazin desde la calle Emiliano Zapata --
’ hasta la Av. Fray Servando Teresa de Mier.
° Al Poniente La Av. Pino Sudrez en el tramo comprendido entre las —-

Avs. Venustiano Carranza y Fray Servando Teresa de Mien




Estos limites obedecen al carécter funcional de la zona, como al estado de deterio-

vo de la misma y sus antecedentes histéricos.




3.2

Poblacién.

La poblacién actual en la zona de la Merced es de 32,951 habitantes, seglin una
investigacidn realizada recientemente ( junio 1983 )} por el Departamento del Distri

to Federal.

La densidad media de la poblacidén es de 242 hab/ha, observando una reduccién de
ésta como consecuencia de la desocupacidén de la zona por el comercio de productos

perecederos.

Este fendmeno, ademds de lo anterior, estd en relacién directa con la disminucidn
en el numero de viviendas debido a distintas causas, tales como el cambio de uso
del suelo, de habitacional a comercial y de servicios, el deterioro de las construc
ciones y el desalojo de usuarios de gran nlmero de viviendas tanto en acciones

generadas por el Estado como de cardcter privado.

Lo anterior se refleja en la insignificante tasa de crecimiento anual que se regis—
tra en toda el Area, tomando en cuenta que la poblacién registrada en 1873 era
de 32,894, Este fendmeno no es particular de la zona de la Merced, sino que es

caracteristica de la evolucién demografica de las édreas centrales de la ciudad

de México, en donde se puede observar una disminucidén importante de la poblacién. .

-
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en las tltimas tres décadas.

En otra época, una gran proporcién de gente inmigrada a la capital se asentaba
en las zonas urbanas de “transicidén' en donde las condiciones de trabajo y vivienda
le son propicias. En la actualidad es cada vez mds dificil la localizacién de

los inmigrantes en estos sectores que rodean a las zonas periféricas.

Pero a pesar de que desde los aflos 50's la poblacién ha disminuido notablemente,
el barrio sigue teniendo un alto indice de ocupacidén habitacional que se hace

insuficiente de acuerdo a las demandas,

El arraigo de la poblacién al barrio deriva de su antigiiedad de residencia en
ésta. Un 74.54% cuenta con mias de 30 afios viviendo en la zona, siendo de un 32.39%

el porcentaje de personas con uno a diez afios de residencia en la misma.

Fl 58.5% de la poblacidén es menor de 25 afios, por lo que se puede decir que lra"
poblacién de la zona es eminentemente joven, y equivaliendo a un 43.1% los que

no cuentan con més de 18 afios. .

Del total de su poblacién el 53.8% son mujeres, por lo que existe un. equilibrio )

en cuanto al sexo.




Uso del Suelo.

La zona ha sufrido desde sus origenes transformaciones funcionales y debido a

ésto son cinco los usos diferentes que se han podido detectar; vivienda, 'bodegas,

.

comercio; industrie y servicies) siendo hasta 19 las diferentes cohbihacienes

de usos que se pueden dar,

En cuanto a la zonificacién, sélo la vivienda en la parte oriente estd agrupada

como tal, ocupando manzanas completas. Los demas usos como: el comercio especializa

do, industria, servicios, tienen concentracidén de actividades y los de productos

basicos con vivienda se distribuyen en toda la zona.

Uso habitacional.

En sus inicios la zona de la Merced tenia un uso predominante habitacional que

con el tiempo toma el carlcter preferente de uso pilblico.

Bl 34.34% de la superficie total es utilizado por viviendas, como resultado de
decarrollos recientes. Un 35.5% del Aarea habitacional se encuentra totalmente

concentrada, sin registrar combinacién alguna.




Uso Comercial.

Las actividades comerciales se desarrollan en un area de 42.67 Has. ( 42.59% del
total de la superficie ocupada ), sin contar los comercios de productos perecederos

que se estén reubicando. ( Antes de la clausura de locales; abarcan un total de

67 manzanas ). CODEUR, 1982.

Servicios Publicos.

La superficie dedicada al desarrollo de actividades piblicas en la Merced suma

un total de 38.87 Has., siendo un 38% de toda el &rea.
Industria.

Le corresponde un 7.46% de la superficie activa de la zona y se compone principal-

mente de industrias textiles y plésticos.
Usos mixtos.

Son 19 diferentes combinaciones de uso de las 674 edificaciones, siendo la més




comin de ellas la de comercio-vivienda, registrada en 136 edificaciones.

El espacio urbano disponible en la zona de la Merced, estid constituido por lotes

. 2
baldios que suman un total de 16,058 m~ de lo anterior.

La superficie ocupada por edificios abandonados suma 64,748 m2, slendo la ocupada

por edificaciones ruinosas sin valor histérico de 71,139 m .




3.4

Infraestructura.

La zona céntrica de la ciudad de México cuenta con todos los elementos de la infra-

estructura urbana.

£l comercio de perecederos o bodegas de abasto, ascendia a 1,813 locales antes
de su reubicacién en la nueva Central de Abasto. { Esta actividad ocupaba aproxima-—

damente 67 manzanas ).

Existen 931 locales ccmerciales, de los cuales aproximadamente un 45% del total

de éstos, son comercio especializado, siendo el 38.8% de productos basicos,

Hay que agregar a lo anterior también las instalaciones de los mercados con que
cuénta: 3,249 locales ( pertenecientes a la Nave Mayor ), més 692 puestos en pasi-
llos, pasos a desnivel, escaleras y accesos a las Naves Mayor y Menor. La Nave
Menor cuenta con 574 locatarios; el Mercado de Flores con 104 y el de dulces con

151 puestos.

Los ndcleos de actividades comerciales ambulantes son alrededor de 3,765 puestos

instalados, de ellos 2,293 comercian productos perecederos, 1,115 productos no

18,




perecederos y 317 productos elaborados.

Equipamiento administrativo.

En los limites de la zona se encuentran las instalaciones de la Adhinistracién
Piblica més importante del pais como el Palacio Nacional,, la Suprema Corte de
Justicia, la Camara de Diputadeos y el Departamento del Distrito Federal. En lo
tocante a los servicios plblicos, existen mas de 22 bancos ubicados en toda la

zona.

Equipamiento para la salud.

En el érea se encuentra ubicado el Hospital Judrez de la Secretaria de Salubridad -
y Asistencia, asi como un gran nGmero de consultorios wmédicos particulares y

dentales ubicados a lo largo de toda la zona, ademids de una clinica del IMSS,

+
Equipamiento socio-cultural.

Cuenta con una edificacién usada como Museo, y quince edificios religiosos de

importancia, mostrando un déficit en lo referente a este tipo de equipamiento.

19,




20.

Son las edificaciones con valor histérico y arquitecténico lo que hace de la Merced

una zona rica en valor histérico.

Equipamiento Recreativo.

Son dos cines, un club deportivo con muy poca demanda y un centro deportivo al
aire libre con lo que cuenta la zona., En lo referente a equipamiento urbano: servi-

cios culturales y recreativos son en los que se detecta mayor déficit.




Vialidad y Transporte.

El sistema vial vehicular se integra por una red de ejes viales que cruzan la
zona en sehtido norte-sur y oriente-poniente, funcionando como los principales

accesos de la misma.

Tal es el caso de la Av, Francisco Morazan, Av, Circunvalacién, San Pablo, Pino
Sudrez y Fray Servando Teresa de Mier, de construccidén relativamente reciente

y sobre las cuales se registran los flujos vehiculares mas intensos.

Internamente, la estructura vial se integra fundamentalmente por calles secundarias
que permiten la intercomunicacidén de la =zona con &areas aledafias, tal jerarquia
corresponde a las calles Correo Mayor, Jesis Maria y San Ciprian, en sentido norte-
sur y las calles Venustiano Carranza, Repiblica de Uruguay, Repiblica del Salvador

y su prolongacién sobre las calles Manzanares, Candelaria, Misioneros y Adolfo
Gurrién; en sentido oriente-poniente pueden considerarse también como calles secun-

darias.

" La vialidad restante se compone de calleg locales de circulacidén vehicular y peato-

nal en su mayoria discontinuas y de ancho no mayor a los 9.0 m.




La superficie comprendida por calles peatonales es de 1.09 Has, resultando insigni-
ficante si se compara con las 29.4 Has., que componen la estructura vial de la

‘zona.

La estructura vial de la Merced es evidente. Al movimiento peatén vehicular,
operando en la via pliblica deben afiadirse las actividades de carga y descarga
generadas por transporte, el tréfico pesado, comercio ambulante, el estacionamiento
de automéviles y los acrecentados flujos peatonales y vehiculares, siendo imagenes

representativas del trafico a través de la zona.

La Merced cuenta actualmente con dos estacionamientos en edificacién y 15 en 1lo
tes baldios, proporcionando lugar para 497 autos mds., Por otra parte, se encuentran
en proceso de construccién dos estacionamientos en edificacién con capacidad de

850 cajones, su ubicacidén corresponde al sector oriente de la zona de estudio.

El servicio de transporte piblico puede considerarse como suficiente, tanto en
cuanto a las rutas de transporte urbano que atraviesan la zona, como al transporte
masivo del metro, en la Merced por medio de 4 estaciones en funcionamiento y una

en proceso de construccidn.




Para el transporte de mercancias, los principales accesos utilizados son las Avs.
San Pablo, Circunvalacién y Venustiano Carranza, asi como las calles de Jesls

Maria, Correo Mayor, Candelaria, General Anaya y Rosario.




3.6

Medio Ambiente e Imagen urbana,

Para poder dar una evaluacidén sobre el espacio piblico e imagen urbana, nos basamos
en valores de tipo social, ecoldgico y visual que dan identidad, imagen y legibili-

dad a una zona diferenciidndola ambientalmente de otras.

Lo anterior, permite definir las acciones necesarias para el mejoramiento de la
zona, enfocadas a su espacio piablico que implican un reordenamiento funcional

de las condiciones de sus pobladores.

Estas serdn definidas bajo un objetivo genérico de récuperacién y fortalecimiento

de valores urbanos especificos, asi como de los valores visuales dados por su

.estructura fisico-espaciales,

Tales valores deberédn promover una adecuada interrelacién entre la zona y la pobla-

cién residente y visitante a través de su identificacidn con ésta.

La mayoria de los edificios conservan su forma original, dando a la zona una imagen
tradicional, con sus construcciones de baja altura alineadas a la banqueta, siendo

las predominantes la de uno ( 25.45% ) y dos niveles ( 41.81% ). Sin embargo,

24’




algunos nuevos edificios y la colocacidén de anuncios publicitarios que no respetan
el contexto existente, empiezan a cambiar esta imagen sobre todo en avenidas princi

pales; como lo es Anillo de Circunvalacidn.

En lo referente a los valores ecoldgicos, existe un deterioro ambiental de elemen-
. tos que son a la vez causa y producto de éste, la ausencia casi total de espacios
verdes, no s6lo en nuestra zona, sino en todo el Primer Cuadro de la Ciudad, la
alta circulacién y su consecuente nivel de ruido y polucidén ( segin el Plan de
Desarrollo Urbano del Distrito Federal }; el drea de la Merced junto con las zonas
aledafias es de las mas afectadas por contaminantes atmosféricos como bibéxido de
azufre e hidrocarburos, que afectan no s6lo a los residentes de la zona, sino
también a las trepidaciones por las altas concentraciones de Acido sulflrico,
en lluvia &4cida, y entre las que se encuentra un elevado ndmero con valor histérico
y arquitecténico; la falta de recoleccién de basura y limpieza en las calles.

Crearon altos focos de infeccidén, al no contar con servicios de recoleccién.
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PRESION MEDTA DIL. ATRE EN MB + 700
)8 || ENERO | FEBRERO' MARZO ABRIL MAYO | JUNIO JULIO | AGOSTO | SEP. OCTUBRE | Nov. DIC. | ANUAL
) 73.8 74.3 71.4 72.6 71.2 71.9 71.4 74,9 74.6 75.5 74.6 74.9| 73.8
L 74.6 73.4 74.2 73.4 73.1 75.0 74.6 75,1 73.7 75.1 75.1 74.7] 62.0
H 73.8 74,2 73.6 73.0 73.4 75.1 75.1 74.6 73.2 74.5 74.5 75.4{ 73.2
3 73.8 74,2 73.2 73.7 73.8 75.0 75.3 74.4 74.0 75.2 74,9 75.8| 74.4
HWEDAD RELATTVA MEDIA %
b) 63 59 53 59 62 70 JULIO | AGOSTO | SEP. OCTUBRE | NOV. DIC. | ANUAL
! 64 61 58 54 57 77 76 73 75 72 71 69 66.8
2 62 63 50 50 52 63 74 73 78 77 70 68 67.15
]
3 53 47 40 49 54 59 70 75 71 79 57 60 62.6
64 73 65 50 59 55 56.4
4 PRECIPITACION TOTAL E. M. M.
0S J| ENERO | FEBRERO| MARZO ABRIL MAYO | JUNIO JULIO | AGOSTO | SEP. OCTUBRE | NOV. | DIC. | ANUAL
o 6.0 12.3 INAP 11.7 59,2 93.1 174.3 71.7 | 221.2 0.6 7.3 2.2 719.6
1 3.5 10.9 62.0 0.8 72.5 271.8 172.3 | 105.4 | 157.21 67.5 3.3 5.6 {1032.8
2 0.5 14.5 3.6 10.8 36.1 123.5 146.4 | 229.1 | 1s2.1 0.3 0.9 17.9] 735.7°
3 29,3 1.3 INAP 50.5 49.5 97.6 07,8 | 214.2 | 237.2 86.6 5.9 INAP | 850,9°
L
INSOLACION TOTAL
ENERO | FEBRERO| MARZO ABRIL MAYO | JUNIO JULIO | AGOSTO | SEP. OCTUBRE | __ NOV. DIC. | ANUAL®
218.84 | 195.31 | 237.27 | 178.43 |[199.0 158.02 | 179.22 | 186.48 | 175.32 | 173.28 | 169.35| 166.41 186.39
228,40 | 179.54 | 248.07 | 227.07 |224.08 | 117.29 | 151.18 | 160.20 | 112.47 | 142.05 | 196.22 | 210.53 90.82
233,23 | 187.37 | 239,34 | 209.31 |189.57 | 204.29 | 179.52 | 147.23 | 112.24 | 138.44 | 190.36 | 163.27 :
219.59 | 232,19 | 240.19 | 200.41 [214.25 | 204.56 | 198.43 | 136.10 | 107.03 | 177.32 | 189.24] 179,50




TEMPERATURA MIDIA EN °C

ps ENERO FEB. MARZO ABRIL MAYO JUNIO JULIO | AGOSTO SEP. OCTUBRE NOV, DIC. ANUAL
14.3 14.7 18.7 16.3 18.3 17.1 16.0 17.7 16.8 16.1 14.4 13.7 | 16.1
13.9 13.7 16.0 19.2 19.3 13.5 16.3 16.4 16.0 14.6 15.4 14.5 }15.7
14.0 14.6 17.2 18.5 18.9 17.5 17.1 15.7 15.1 16.5 14.3 13.5 | 16.0
13.5 14.8 18.7 17.5 19.1 18.0 17.3 16.5 16.3 15.9 14.2 12.6 16.2

TEMPERATURA MAXTMA EXTREMA

26.5 27 .4 32.5 31.8 30.4 27.6 27.6 27.6 27.1 28.9 25.7 25.8 | 28.2
25.9 26.7 29.4 33.0 32.1 27.3 26.4 27.5 28.5 26,6 26.0 21.1 | 28.2
27.0 26.0 29.4 30.8 30.3 28.3 26.7 25.4 24.4 27.0 25.6 | 23.2 | 27.0
4 25,0 27.4 30.1 29,6 31.7 28.8 27.2 25.4 27.0 26.9 24.1 23.8 | 30.1

TEMPERATURA MINIMA EXTREMA

S ENERO FEB. MARZO ABRIL MAYO JUNIO JULIO AGOSTO SEP. OCTUBRE | NOV. DIC. ANUAL
D 5.0 4.9 3.9 5.1 9.4 8.5 10.0 9.6 6.3 5,8 5.8 0.2 6.8
% 4.0 1.4 l.AO 9.8 9.0 10.4 19.4 10.0 10.0 6.0 7.5 6.0 7.0
2,0 5.4 6.8 7.4 10.4 7.0 10.6 9.7 6.0 6.5 5.5 4.4 7.2
2.4 1.8 7.9 7.8 11.4 10.1 10.4 11.0 9.8 8.4 4,0 2.0 7.3

VIENTO DOMINANIE Y SU VELOCIDAD

l
DS ENERO FEB. MARZO ABRIL MAYO JUNIO JULIO AGOSTO SEP. OCTUBRE NOV. DIC. ANUAL |
2.6 3.1 3.0 2.7 2.6 1.4 1.6 1.6 1.8 1.9 1.9 1.0 3.1
: wswW wsSwW WSwW N NW Nw NNW NNW NNW NNV NNW NNV 21
f 1.6 3.2 2,3 3.5 2.4 1.5 1.5 1.5 1.3 1.5 1.4 1.8 3.5
. N WINN w VINY N N N N N N N N :
3 2.7 1.6 2,9 1.5 1.3 1.4 1.1 1.3 1.5 1.3 1.6 1.3 2,9
- WNW N WNW N N N ' N N NNE N N N :
2.3 2.6 2,3 2.5 1.5 1.7 0.9 0.9 0.7 1.3 1.1 1.6 2.6
WNW WNW WNW Wi ‘N NNI N N N NNE NNE NNE =




3.7

Objetivos y Politicas.

Objetivos Generales.

Promover el desarrollo de actividades en la zona, que aprovechando su estraté-
gica ubicacidn permi&an generar empleos y actividades econdmicamente producti-

vas, prioritariamente para la poblacién que actualmente la habita.

Politicas.

1.1  Estructurar adecuadamente las actividades productivas actuales para

la conservacidn del empleo y el desarrollo de la comunidad.

1.2  Promover la instalacién de nuevas actividades generadoras de empleo

directo e indireeto, para apoyar el desarrollo de la comunidad.

1.3 Conservar el cardacter de la Merced como zona de usos mixtos.

1.4 Conservar y promover el cardcter de la Merced de distribucién de servi-

cios de consumo a nivel zonal y regional, restringiendo a rubros del

28,




comercio asociado a la alimentacién y perecederos.

Mejorar las condiciones de habitabilidad de la =zona, promoviendo mejores

condiciones de vivienda, seguridad y salubridad para sus habitantes, y mayores

atractivos para que la poblacién general de la ciudad acceda a ella.

Politicas.

2.1

Ordenar el funcionamiento del sistema vial a fin de evitar los conflic-
tos y congestionamientos caracteristicos de 1la zona, diferenciando
las actividades primarias, de las locales, secundarias y terciarias,
con la consecuente adecuacién a dicha propuesta de los sistemas colecti-
vos de transporte masivo paré favorecer flujos, accesibilidad y 1la

participacién intensa del usuario de los corredores fisico funcionales

de uso peatonal que estructurardn el esquema rector de la propuesta,
para propiciar y fomentar mediante dicha actividad natural y propia
del ser humano, el contacto y convivencia entre las gentes, una mejor
percepcién del entorno, y la integracién al mismo de espacios verdes
activos y pasivos, los cuales al margen de dotar a la zona de Areas

de esparcimiento general { al igual que los ejes peatonales ) éreas

20,
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disponibles para implantar puestos fijos o ambulantes destinados a
generar puestos de trabajo, preservar la imagen existente y dotar a
dichos espacios de tensiones adicionales que promuevan su uso y refuer-
cen { donde sea necesario ) la imagen urbana como complemento de la

edilicia existente.

2.2 Aprovechar intensivamente la infraestructura de servicios propia del
centro de la ciudad, mediante la densificacién de la zona de una manera

acorde con los programas de desarrollo urbano.

2,3 Promover el mejoramiento de la vivienda popular existente en la zona,
y la generacién de nueva vivienda también de interés social, a fin

de superar las condiciones de hacinamiento e insalubridad predominantes.

2.4 Evitar la sobrevaloracidén indiscriminada del sueclo e inmuebles en gene—'
ral, para impedir que se generen presiones que conlleven al desplazamien . g
to de la poblacién de escasos recursos, mediante adecuadas reglamentacio

nes sobre el uso del suelo y la tenencia de la tierra.

3. Promover la proteccién y mejor utilizacidon de aquellos edificios que' sean

patrimonio histérico, cultural y arquitectdnico ubicados en la zona.




Politicas.
3.1 Asegurar la integridad fisica de los edificios patrimoniales.

3.2 Promover la rehabilitacibén de los edificiocs patrimoniales y su adecua-
cién a aquellos usos que permitan controlar y mejorar su conservacidn

futura,

3.3, Promover que los edificios patrimoniales de mayor valor; alberguen
usos que faciliten el acceso a los mismos tanto de la poblacidn residen~
te como fordnea, sirviendo al mismo tiempo para reforzar la imagen

urbana,

3.4 Rescatar el patrimonio histérico y cultural de la zona; tanto en édifiog
ciones y monumentos como en espacios urbanos péblicos: promoviendd
su reincorporacién a la estructura funcional del centro histérico de
la ciudad de México en general y de la zona de la Merced en particular,

como elementos dindmicos de la sociedad.

4, Promover la recuperacidén y fortalecimiento de valores urbanos a través de 




las caracteristicas formales y funcionales de la zona; concibiéndolas como

el més directo resultado de la sociedad que la habite, siendo la misma, factor

4.1

4.2

4.3

potencial y dinémico de cambio.

" Politicas.

Preservar los elementos fisico espaciales y patrones de actividad que
promuevan la identidad de la zona al ser culturalmente determinados. La
traza urbana de la zona antigua; las edificaciones patrimoniales y
la existencia de tianguis y comercios ambulantes son claros ejemplos

al respecto.

Crear un medio ambiente que pueda ser claramente percibido y entendido

por sus habitantes y por la poblacidn visitante, como medio para facili-

tar el trénsito a través del barrio y la orientacién durante su recorri-

do.

Lograr una zona formalmente atractiva en la que la diversidad de sus

*

elementos y de actividades en ella désarrollada, sean factores que

promuevan el interés de residentes y visitantes.

: 32'&
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4. DIAGNOSTICO PARTICULAR DE LA MACROMANZANA

Delimitacidén de la Zona.

La macromanzana de estudio se encuentra comprendida dentro de los siguientes li{mi-
tes:

° Al Norte La calle Cuadrante Soledad

o Al Sur La calle Zavala

° Al Este La calle Rosario

° Al Oeste La Av. Anillo de Circuhvalacién

El caréicter urbanist&co de los limites escogidos, pueden servir también de criterio
explicativo. Al respecto, estos linderos pueden considerarse como 'barreras urba-
nas" que contribuyen a configurar y diferenciar la zona creandoc distinciones sensi-
blee entre ella y sus veeinas. En la Merced, estas barreras son de dos tipes prinei
pales; espacios y arterias de alta y nutrida>circulaci6n. A partir de ellas y
en su misma estructura, pueden encontrarse cambios notorios; en cuanto a la calidad
de las edificaciones, profusién de terrenos baldios, usos de la tierra, altura

de las construcciones, valores de los terrenos, etc.




Como ya se ha mencionado en el punto anterior ( 2 ) existe un sin nimero de proble-
mas en la zona de la Merced, que se acentdan en esta macromanzana evidenciando

la problemitica.

Tales problemas son, por mencionar algunos; el uso inadecuado del suelo en activida
des incompatibles tales como lo son: los prostibulos, hoteles de paso, billares
y pulquerias que se hayan concentrados en la zona en cuestidén, actividades que,
partiendo de las propuestas generales y particulares programadas para reestructurar

la zona, se tornan totalmente ajenas a la misma.




4.2

a)

b)

c)

d)

e)

_ Usos del Suelo.

E1 &rea total de la manzana 111 es de 4,679 m2, siendo la superficie disponi-

ble de 1,488 m2, correspondiendo al lote 2, 3y 4 ( lotes baldios ).

Edificaciones desocupadas. la superfice ocupada por edificics parcialmente

abandonados. ( Ver cuadro No. 1 ).

La superficie cubierta por edificios totalmente desocupados. { Ver cuadro

No. 2 ).

Construcciones a demoler ( sin valor histérico ). la superficie ocupada por
edificaciones ruinosas completamente dafiados fisicamente, en los cuales el
costo de acclones de mejoramiento superaria los costos de su renovacién =

{ Ver cuadro No. 3 ).

Fdificaciones con cambio de uso por inadecuado. Porque los servicos prestados
ahi generan problemas sociales con mucho arraigo en la zona, { prostibulos,

hoteles de paso, billares, pulquerias. y ( Ver cuadro No. 4 ).




f) Superficie a regenerar, con uso adecuado. En edificaciones que se requiere

de accién de mejoramiento f{sico con costos aceptables. ( Ver cuadro No.

5 ).




1

CUADRO NO. 1. EDIFICACIONES PARCIALMENTE DESOCUPADAS

MANZANA LOTE NIVELES SUPERFICIE M2
VII 1 P.b. 539
Vil 2 P.b. 545
VII 3 P.b, 338
VIII 1 P.b. 220
VIII 3 P.b. 406
2,045 M2




CUADRO NO. 2. EDIFICACIONES PARCIALMENTE DESOCUPADAS

» MANZANA LOTE NIVELES SUPERFICIE M2
v 5 P.b. 538
VIII 4 P.b.+In 1,570
2
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CUADRO NO. 3.

CONSTRUCCIONES A DEMOLER POR EL MAL ESTADO

MANZANA .LOTE SUPERFICIE M2
i1 1 446
Iv 4 667
v 5 912
A 6 522
v 8 167
VI 1 191
VI 2 3,360
Vi 3 717
VI 10 100

"VIII 5 1,095
IX 2 886
L O T E S I 0 S
III 2 1,199
III 3 - -
111 4 289




' CUADRO NO. 4. CONSTRUCCIONES CON CAMBIO DE USO

MANZANA LOTE NIVELES SUPERFICIE M2
II 4 P.b. + 5 n, 1,860
III 1 P.b. + 4 n. 1,650.
VI 8 P.b. + 2 n. 957
VIII 6 P.b. + 2 n. 858




CUADRO NO. 5. CONSTRUCCIONES CON REGENERACION DE VIVIENDA

MANZANA LOTE NIVELES SUPERFICIE M°
I 1 5 n. 640
1 2 6 n. 750
1 3 3 n. 1,317
II 2 2 n, 762
11 3 4 n. 520
ITI 7 4 n. 1,240
Iv 5 1 n. 279
VI 7 3 n. 1,152
VII 1 2 n 1,078
VII 2 1l n, 545
VII 3 2 n. 670
VIII 1 2 n, 440
VIII 2 4 n. 1,168
VIII 3 2 n. 812
X 3 2 n. 1,588
IX 4 2 n. 258
X 5 2 n. 232




1)

2)

3)

E1l presente e

11,270 M2.

La superficie

La superficie

studio de la macromanzana arroja una superficie disponible de

a regenerar por desocupacién o cambio de uso es de 9,478 MZ.

a regenerar por mal estado es de 13,451 M2.




4.3

Vivienda.

La poblacién residente y su vivienda,

La ‘poblacién residente en la zona de estudio se estima en 2,150 Hab., ocupando

un total de 258 viviendas, el promedio de miembros por familia es de 6 Hab.

Tipologia de la vivienda.

-

El total de edificaciones con uso habitacional en la zona es de 29, obteniéndose
un promedic de 11.32% viviendas en vecindades, un 62% en vivienda plurifamiliar
departamental, en tanto que un 24% corresponde a vivienda unifamiliar.

Calidad de la vivienda,

Regpecto al estado fisico de la vivienda, existe bastante discrepancia entre el

‘estado interior de las edificaciones con uso habitacional Y la apariencia fisica

de las fachadas. En la mayorfa de los casos les fachadas muestran un alto grado

de deteriord, mientras que el estado interior de la vivienda es bastante aceptable.




Caracteristicas fisico espaciales de la vivienda,

' La superficie promedio ocupada por la vivienda en la zona es de 52,17 M2/vivienda.

constituida por un promedio de sélo 27.4 M2 ¥y 1.7 cuartos/vivienda,

Respecto al total de la vivienda en la zona, el nimero de cuartos con que cuenta
se incrementa conforme el estado de deterioro de la vivienda disminuye, ello
significa que la vivienda con un nimero menor de cuaxjtos es la que se encuentra
en peores condiciones fisicas, encontrandose en tales circunstancias tanto la

vivienda en vecindades como los departamentos y viviendas unifamiliares.
Hacinamiento.

Como se menciond anteriormente, la estructura familiar en la zona fegistraba un
prbmedio de 6 miembros por familia, teniendo un grado de hacinamiento del 1.67
personas/cuarto, significando una distribucién espacial de 12.39 M2 dle vivienda
por persona, Tal situacién se agrava en el caso de vecindades deterioradas en
las que el niimero de personas por cuarto es de 3.22 con una distribucién espacial

de 5.11 M2/persona .

45,




46.

La problemidtica de la zona se pone de manifiesto al detectar incrementos paralelos
entre el hacinamiento y el grado de deterioro de las viviendas, la vivienda mis

deteriorada es la que registra un mayor grado de hacinamiento..

Conasiderando el alto grado de hacinamiento enaontraéo en nuestra zonad de estudio
se estima que el nimero total de familias que requieren de vivienda es de 159,
tal cifra responde a una estimacién global de la necesidad de creacifn de vivienda
nueva que resuelve el problema de hacinamiento paralelamente a la problemdtica
relativa a la insalubridad, promiscuidad y deterioro progresivo y acelerado de

las edificaciones.

Régimen legal de la propiedad de la vivienda.

Tenencia,

La forma predominante en la zona es el arrendamiento, la vivienda propia y rentada

a5 la mds frecuente combinacién.

' Existen en nuestra zona de estudio en su mayorfia, vivienda rentada que corresponde
a departamentos y vecindades. Asi igualmente nos damos cuenta que existe estado

de deterioro progresivo en las viviendas en arrendamiento.



Vivienda a reubicar/demolicién.

5 edificios plurifamiliares en vecindad 5 X 7.3 = 36.5 viviendas
2 viviendas plurifamiliares departamentos 2 X 11.3 = 22.6 viviendas
Déficit de vivienda que no se ha construido

Deben de haber i 358 viviendas

Existen -~ 258 viviendas

100 viviendas
Viviendas a regenerar por mal estado 59.1 viviendas

Viviendas a reubicar ) + 100.0 viviendas

159,1 viviendas a construir.




4.4

Equipamiento.
Equipamiento comercial.

Existen las instalaciones del mercado de la Merced que satisfacen la demanda de

los usuarios de nuestra zona de estudio.

También podemos hacer ver que; como resultado del desalojo de los productos perece-
deros en bodegas de abasto, se ocasiond el problema de puestos ambulantes que
se situaron en las calles de Manzanares y Santa Escuela.

Equipamiento administrativo.

Como servicios pidblicos administrativos la zona cuenta con un banco.

Equipamiento educativo.

Actualmente en la macromanzana existe un superdvit en las instalaciones de ensefian-—

za; consecuente con el desalojo del comercio, no habiendo necesidad de incrementar

el nimero de instituciones educativas.




Equipamiento de la salud.

Los servicios médicos con los que cuenta la zona son; dos clinicas localizadas
en puntos estratégicos, por lo que no se hace necesario la creacidén de mas servi-
cios de esta indole.

Equipamiento sociocultural..

La zona tiene un considerable déficit en centros socioculturales,

Equipamiento recreativo.

Las edificaciones para servicios de entretenimiento son escasas. Existe la instala-

cién de una pulqueria y un billar.

Asimismo, el radio de accidén del deportivo Balbuena, logra cubrir la demanda actual

de la macromanzana.




Servicios pliblicos.

Nuestra zona presenta deficiencias tales como; rupturas en las lineas de distribu-
cién hidrdulica y flujos obstruidos por variaciones en las pendientes de las redes.
Asi como el deficiente servicio de agua potable que ha sido uno de los problemas
mis enfatizados por la poblacién residente, ademis de los relativos al encharcamien
to en épocas de lluvias, mis las malas condiciones del pavimento, e inexistencia

de alumbrado pablico,




Vialidad y Transporte.

Es a través de la estructura vial, tanto vehicular como peatonal y del sistema
de transporte existente, como se establece la articulacién de una zona urbana
con otras é&reas; en este caso de nuestra macromanzana con el resto de la zona

de la Merced.

Las arterias viales que limitan nuestra zona de estudio son:

° Al Norte La calle Cuadrante Soledad.

° Al Sur La calle Candelaria.
° Al poniente La Av. Anillo de Circunvalacién .
° Al Oriente La calle Rosario.

Esta estructura vial estd integrada a lo interno, fundamentalmente por calles
locales y de distribucién, y una calle de transito que pasa por la periferia de

la macromanzana, ( segin clasificacién del Departamento del Distrito Federal ).

Como calle de trénsito se considera a los ejes viales existentes; en este caso
sélo contamos con un eje vial; Anillo de Circunvalacién, que sirve como delimitan-

te fisico de nuestra zona de estudio.




Como de distribucidn se designan a aquellas calles que sirven como ejes de comunica

cién interna en la zona y de articulacién con &reas aledafas entrando en esta

clasificacién:
¢ Candelaria,
° Manganares .
o Corregidora,
° Rosario,

Se clasifican como calles locales a aquellas que son discontinuas, de buena accesi-
bilidad vehicular de importancia local y de poco interés en cuanto a su paisaje

urbano en términos generales, siendo de este tipo:

° Soledad,

° ' Cuadrante Soledad.
° Limén,

° Santa Escuela.

La incapacidad de adecuacién de la reticula vial de la zona, que en términos genera
les conserva las antiguas caracterfsticas de la colonia, da como resultado que
el espacio vial de toda el drea de estudio sea mayor que el espacio construido,

fenémeno producto de la falta de planificacién adecuada, como consecuencia de




condicionantes ya mencionados.
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4.7

Conclusiones y Propuesta.

La salida del Mercado de la Merced ha traido consigo que los ya consabidos proble-

mas sociales y urbanos se agudicen:

a)

b)

c)

Ha aumentado el desempleo en la zona y ha ocasionado con esto mayores proble-
mas de los que ya habfa en cuestiones de drogadiccién, alcoholismo, prostitu-
cidén y vandalismo; los cuales han encontrado un campo propicio para su desa-

rrollo en edificaciones abandonadas.

El déficit de vivienda y la falta de servicios adecuados en éstas, traen
aparejados consigo condiciones de hacinamiento e insalubridad. Aunado a ésto
el estado de deterioro progresivo de las viviendas en arrendamiento, provocado
por los mismos propietarios, contribuye al desalojo de sus habitantes al
encontrarse en estado précticamente ruinoso ocasionando asi mayor necesidad

de viviendas.

La desintegracién social de la poblacién ocasionado en parte por el gran

déficit en instalaciones socioculturales y recreativas.




T

d) Ecolégicamente la zona presenta grandes deficiencias, pues un elevado porcen-
taje del espacio plblico se encuentra altamente contaminado. La ausencia
e insuficiencia de forestacién en calles, plazas y corazones de manzanas
agrava el problema al propiciar el desequilibrio entre los medios natural

y artificial de la zona.
'e) Los servicios pablicos son insuficientes e inexistentes en algunas partes.
El grado de aislamiento en que se encuentra actualmente la zona, producto de su
incomunicacién fisica y abandono espacial, la han transformado en una zona peligro-

sa e ‘insegura tanto para la poblacidn residente como para el visitante,

La 1imperiosa necesidad de plantear alternativas de solucién a los problemas ya

mencionados, origina esta propuesta.

Deberdn fomentarse el desarrollo de actividades en la zona que aprovechando su
estratégica ubicacién permitan generar empleo y actividades econdmicamente produc-

tivas, pricritariamente para la poblacién que actualmente la habita.

Mejorar las condiciones de habitabilidad en la zona, promoviendo mejor vivienda,




seguridad ¥y salubridad a sus habitantes.

Es necesario promover la protec

de edificios que sean

en 1a misma.

7

patrimonio histérico,

ci6n y mejor utilizacién del nilmero sustantivo

cultural ¥y arquitecténico ubicados
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5.1

Alcances de Trabajo.

El estudio antes realizado ( diagnéstico ) para mayor facilidad y entendimiento

se subdividié en los siguientes puntos:

1) Equipamiento.
2) Medio ambiente e imagen urbana,
3) Vialidad y transporte.

4) Vivienda.

La Jerarquizacién de los problemés surgidos dié como prioritaria la solucién de

la vivienda tema al que abocaremos nuestro estudio.

En los puntos restantes se darén propuestas a nivel tebrico posibles de aplicar

en toda la zona de la Merced. ’

En lo referente a uso habitacién se dard una solucién llegando asi a la propuesta

de vivienda.

En lo que respecta a uso habitacional se llegard a la propuesta de vivienda nueva




mientos generales necesarios para ‘el desarrollo de ésta, a

siguiendo los lineal

la vez que se mostrarén las particularidades del proyecto.

La solucidén prototipo se localizard en la macromanzana VII, manzana 6, lotes 2,

9, 10, siendo posible de ubicar en cualquier lote de la zona de la Merced.




5.2

Programa de Vivienda.

La problemitica habitacional de la zona demanda la aplicacidn de tres diferentes

tipos de programasj-de mejoramiento, de vivienda terminada y de pie de casa.

Mejoramiento de la vivienda.

La vivienda que requiere de acciones de mejoramiento, se ubica en edificaciones
en estado fisico regular factible de ser mejorada y en edificaciones que a pesar
de encontrarse en condiciones de pésimo estado fisico, por su valor histérico,

[
arquitecténico y/o escénico se definen como edificios a conservar.

En base a tales consideraciones se propone la implementacién de dos diferentes
tipos de acciones. La primera deberd ser aplicada para el mejoramiento de la vivien

da en estado regular, en tanto que la segunda accién puntualiza las medidas a

asumir para el mejoramiento de la vivienda comprendida en edificaciones de valor-

y estado fisico malo o regular,




64,

Primera Accifn.
. Mejoramiento de vivienda existente mediante la rehabilitacién de ésta.

. En caso de hacinamiento sin respuesta a través de la ampliacidén de viviendas,
se propone la integracidn de las familias problemas a progfamas de viviendas .

nuevas.

Segunda Accién,

' Mejoramiento de viviende existente de acuerdo a los lineamientos establecidos
por la Ley Federal sobre Monumentos y Zonas Arqueoldgicas, Artisticas e Histé-

ricas.

. La conservacién del uso habitacional estard condicionada al estudio de usos
y destinos a definir por el INAH. La vivienda comprendida en edificaciones
valiosas, con usc habitacional inadecuado, deberdn ser incluidas en los Pro-

gramas de Vivienda Terminada y Pie de Casa.




.~ En edificaciones con elevado indice de hacinamiento, la vivienda con tal

problema excedente deberd ser incluida en los Programas de Vivienda Nueva.

Programa de Vivienda y Pie de Casa,

Los objetivos principales de este programa deberéin ser el resolver los problemas
de hacinamiento y deterioro agravados en la vivienda de la zona de la Merced.
Para resolver los problemas de vivienda deteriorada se propone:

. La reconstruccidén de edificaciones deterioradas con uso habitacional,

. El nimero de viviendas a construir deberd ser igual o mayor al nimero de
familias a beneficiar, a fin de resolver paralelamente los problemas de dete-
rioro y hacinamiento.

Para resolver el problema de hacinamiento se propone:

. La construceién de vivienda departamental en edificaciones individuales.

N .; ‘La expropiacién. de predios baldios con uso temporal como eétacionamientos

es.



Los edificios desocupados con uso anterior de vivienda que se encuentran en estado

bueno y regular permitirén la creacién de vivienda nueva.

Otra accién propuesta dentro de este programa es:

1

N La creacién de vivienda mediante la adaptacién y/o rehabilitacién de edifica=-

. ciones.con uso inadecuado.

Existen en la zona usos incompatibles que deberian ser expulsados de la misna.,
Tal es el caso de edificaciones utilizadas como hoteles de paso, cantinas, pulque-

rias y algunas bodegas de abasto que alin permanecen en la zona.

Debefé contemplarse la posibilidad de condicionar las edificaciones que alberguen
tales usos a la creacién de vivienda en niveles superiores. Ello requeriria de
eatqdios espec{ficos ’sobre el estado fisico y caracteristicas arquitecténiéas
de las edificaciones a fin de definir las acciones a implementar ( mejoramiento

. 0 reconstruccién ). Deberd establecerse la vivienda como uso condicionado.




5.3

Andlisis de Areas de la Macromanzana.

10,551 M2 Area de suelo disponible para la propuesta de macromanzana que actualmen

te estd ocupado por edificacicnes a demoler por mal estado, y por lotes

baldios.

1,488 M~ De érea de donacién correspondiendo al 14.10% del total; en este terreno
se propone la construccidén de un mercado de perecederos y servicios .

locales.

9,063 M~ De la resta anterior se obtiene este total.

1,784 M2 Para la creacidn de Areas verdes equivalentes a 5 M2 por vivieqda.
7,279 M2 Nueva area de suelo disponible para la construccién de viviendas.

"En el diagnéstico se determiné la necesidad de construir 170'viviendas, las cuales

‘se distribuyeron en edificaciones de 4 niveles més planta baja ocupando 70 M2

de &rea de terreno por edificacién o sea:




57.8 edificaciones x 70 M2 de area = 4,046 Mz.

4,046 M2 Area ocupada por edificaciones de vivienda.

3,233 M2 Area disponible para crecimiento y circulaciones.




CUADRO DE LA PROPUESTA DE USO DEL SUELO POR LOTE

AREA DE DONACION
MANZANA LOTE SUPERFICIE M2 TOTAL
11T 2 1,199
£iz ] g8y
1z 4 -0- 1,488 M2
AREAS VERDES
MANZANA . LOTE SUPERFICIE M2 TOTAL
v 6 522
v 8 167
VIII 5 1,095 1,784 M°
VIVIENDA NUEVA
MANZANA LOTE SUPERFICE M2 NO. DE VIVIENDAS
VI 1 191 .
Vi 2 3,360 173
VI 9 -0~
vI 3 717
vI 10 100
4,368
11 1 446 18
v 4 667 " 29
v 5 012 16
X 2 886 35




5.4 Programa de Vivienda.

5.4.1 Objetivos y formulacidén de acciones a aplicar.

G:4,2 Objetives pPerticulaeres de los subpropramnas de vivienda,

a) Subprogramas para viviendas a regenerar { existentes ).

b) Subprograma de vivienda nueva.

5.4.1 Objetivos y formulacidén de acciones a aplicar.

Fundamentalmente, el objetivo del Programa de Vivienda es conservar y conso-

lidar 1la actual funcién habitacional de la zona de la Merced en beneficio

de la misma y de sus habitantes.

Para lograr nuestro objetivo hay aspectos que debemos tomar en cuenta:

El podér adquisitivo de la poblacibén para una vivienda propia, asi como

el aprovechamiento y regeneracién que presentan los edificios de vivienda




existente en relacidén a las posibilidades de los mismos.

En base a lo anterior, son dos problemas a resolver:

#)

B)

A)

B)

Yiviends 2 repenerar

Vivienda nueva

Estas se plantean por la necesidad de conservar Yy mantener el sistema
de vivienda, resolviendo sus deficiencias fisicas, espaciales y de
gservicios por lo anterior las acciones a aplicar en las viviendas con
1imitadas posibilidades de rehabilitacién espacial o ampliacién, las

contemplaremos en la regeneracién de vivienda.

La vivienda nueva surge de la necesidad de conservar l1a funcién habita-
cional, y generar su desarrollo pensando siempre en la relacién que
guarda con el uso del suelo de la zona y aspectos como el histérico

y econdmico.




Se promoveradn tipologfas edilicias que permitan la ubicacién de las vivien-
das,  Las acciones aplicar serd el de vivienda para ubicarse en cualquier

lote de la zcona, que se destine a implantar la vivienda nueva.

g;" : - Objetivos de las acciones a aplicar.

. Mantener y aumentar en medida proporcional la densidad de vivienda

en la zona.

. Fortalecer las actividades propias de la zona por medic.de la implanta-

cidén de usuarios. .

. Frenar el proceso especulativo.
. Con esto, erradicir los problemas sociales de la zona, y manteger la

relacién al entorno e imagen de la zona.

5.4.2 - Objetivos particulares de los subprogramas de vivienda.

a) Subprogramas para vivienda a regenerar.



- Que las condiciones Ge habitabilidad de las viviendas sean més
decorosas.

- Que tomando en cuenta 1las condiciones de la vivienda ésta pueda

L dar un servicio por mas tiempo, hasta 25 afios 0 més.

'

- Mejorar las condiciones fisicas, espaciales Y de servicio de la

misma.

b) Suprogramas de vivienda nueva.
e e
M _ = Contruir viviendas furcionales que satisfagan las necesidades de

sus habitantes.

-  Que‘la vivienda sea de bajo costo, utilizando materiales permanentea

de calidad estable, optimizéndo el factor costo tanto en la construc

cién como éen el mantenimiento de la misma.

~ Crear edificios que en su conjunto no rompan con la imagen urbana

de la zonaj crear espacios verdes y zonas comunitarias { plazas .

y plazoletas )3 contemplar la altura de 1los edificios & fin .de




crear zonas agradables a los usuarios, al preservar las tipologias

existentes y generar espacios donde prime la escala humana.




5.5. Estudio de Costos y Financiamiento.

5.5.1

5.5.2

5,5.3

5.5.4

Introduccidn.

Organismos financieros.

a) FOVISSTE

b) FOVI-FOGA

¢) FONHAPO

d) INFONAVIT

Determinacién del precioc miximo de vivienda correspondiente a los rasgos

salariales de los adquirientes.

Costo de los suwprogramas de vivienda.

a) Cambio de uso
b) Vivienda nueva progresiva

c) Regeneracién de vivienda




5.5.1

5'5'2

Introduccién.

El presente estudio analizard las posibilidades que los habitantes de la zo-
na de la Merced tienen para obtener una vivienda nueva, o como otra alterna-

#iva 14 PEgEAerddiBR 48 By ViViendaj pof fiedie 88 1es epganismes astuaies de

financiamiento que existen en el Distrito Federal, segin sus normas y 108 ==

costos vigentes en el aflo en curso.
Se determinan las normas generales a las que se someten los programas de vi-
vienda para el otorgamiento de cfeditos, asi como también el precio méximo -

de la vivienda de acuerdo é los rangos salariales.

Organismos financieros de vivienda en el Distrito Federal.

Los organismos del sector plblico que se dedican a atender las necesidades -

de vivienda de la zona son los siguientes:

a) TFOVISSTE ( Fondo de la Vivienda del Instituto de Seguridad y Servicios -

de los Trabajadores del Estado. ).

s




b)

6)

d)

a)

FOVI-DOGA ( Fondo de Operacidén y Descuento Bancario a la Vivienda - Fon-
do de Garantia y Apoyo a los Créditos para la Vivienda de Interés So~ --

cial ).
FONHAPO ( Fondo de Habitaciones Populares },

INFONAVIT ( Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabaja

dores ).
FOVISSSTE
a.l Antecedentes

Es en 1972 cuando por Decreto Presidencial se crea el Fondo de
Vivienda ISSSTE, transformdndose asi el ya existente Instituto
Nacional para el Desarrollo de la Comunidad Rural y la Vivienda
Popular; conjuntamente con éste aparece también el FOVIMI { Fondo
de Vivienda Militar ) absorbiendo con estos dos organismos 1las

actividades que el ISSSTE desarrollaba en materia de habitacién.



a.2

Estas instituciones se crean con el objetivo de promover la crea-
cibn de vivienda, ya sea nueva o regenerable, para los trabajado~

res del Estado.

Los recursos del fondo provienen d& 1la dportaegién gue entreja

él Estado, resultado de calcular el 5% sobre el salario de sus
trabajadores, sin representar ésto descuento alguno de sus néminas.
Esto tiene lugar al adicionarse la fraccién undécima ( Inciso
F ), del apartado "B", articulo "B", nﬁmero 123 de la Conatitucién

Politica de los Estados Unidos Mexicanos.
Requ@sitos

Se consideran sujetos a crédito a los trabajadores que prestan
servicio a los poderes de la Unién, al Gobierno del Distrito
Federal, a los organismos plblicos sujetos al régimen juridicq
de la Ley Federal de los trabajadores al servicio del Estado,
siempre y cuando estén incorporados a la Ley del ISSSTE. El otorga

miento de créditos se efectia dando preferencia a los trabajadores

Tl




de bajos ingresos econdmicos.

- Ser titular de depbsitos, por aportacién del Estado o volunta-

. ria, con un minimo de seis meses de antigiledad.

- No ser propietario de otra vivienda ni el trabajador ni su

¢ényuge, ni los hijos mayores de 18 afios.

- Tener a su cargo én forma estable una familia.

- Tener ingresos suficientes para que la amortizacién mensual

correspondiente al crédito, no exceda al 30% del sueldo bésico

mensual, a menos que haya ingresos conyugales.

a.3 Caracteristicas de Créditos

El FOVISSSTE no utiliza el sistema de cajones para designar montos
de crédito o plazo para 1a amortizacién, sino que efectia investi~

gaciones individuales para especificar caracteristicas del crédito

basandose en las siguientes premisas:




No se requiere dar enganche o anticipo por ninglin concepto.

Devengan un interés del 4% anual sobre saldos insolutos.

En lo que e refiere a créditea para adquisicidn o conastruce
cidén de vivienda, los plazos serép de 10 a 20 afios, de acuerdo
con los ingresos del trabajador. En c¢réditos para reparacién,
ampliacién o mejoramiento de vivienda o para retencién de
pasivos, el plazo podrd ser menor de 10 afios.

Los pagos correspondientes al 30% del sueldo basico o salario
qQque perciba el trabajador, aungue se podrd otorgar créditos
que afecten mds del 50%, en el caso de que se demuestre obte-

ner otros ingresos, ya sea é1 o su cdnyuge.

Cuando el trabajador reciba incremento a su sueldo o salario
bdsico, con bases en disposiciones generales regularmente

publicadas en el Diario Oficial de la Federacidn, automética-‘




mente se aplicard el porcentaje citado en el inciso anterior.

- El Fondo de la Vivienda vigilard que sean descontados de

los sueldos o salarics basicos de los trabajadores las sumas

sefial adas.

El Fondo proporciona crédito a los trabajadores de acuerdo a

la siguiente estructura:

MMERO DE VECES AL SALARIO MINIMO

Hasta 1.0
De 1.1  ——m—mmem Hasta 1.25
De 1.26 ——---mn Hasta 1.50
De 1.51  —==we—e Hasta 1.75
De 1.76  ——=—eee Hasta 2.00

El mayor porcentaje de los créditos se canaliza hacia los estratos

de ingresos menores de 1.5 veces el salario minimo.

veces

veces

veces

veces

veces -

82,




a.4 Normas de disefio.

Como una construccidn a la bisqueda de soluciones adecuadas para =
. los problemas habitacionales, el FOVISSSTE ha definido el concepto
de moduls sweial de vivienda, eems un Hodele vieble para abéhder
las demandas de ésta: en el concepto de médulo social de vivienda
se han tenido en cuenta las evaluaciones de programas habitaciona-

les ya realizados.

a) Criterios sobre el disefio urbano:

- Las viviendas se agruparan en tal forma que se puedan consti

tuir grupos vecinales definidos que fomenten la integracién

social y la relacién comunitaria.

- Tanto la ubicacién como el tamafio y disefic de los conjuntos,
deberan incidir favorablemente en el desarrollo de las ciu-
dades y contribuir a la integracién de la comunidad y ala

ampliacién de los servicios plblicos indispensables.




b)

Tendrén preferencia las promociones que aprovechen terrencs

de saturacién que cuenten con todos los servicios.

El valor del terreno urbanizado no debe exceder del 30% del

importe total de la promocién,

Criterios sobre el disefio de vivienda.

La vivienda no podréd contar en ningln caso con un solo dor -

mitorio.

Se deberd evitar una amplia diversidad de prototipos.

El disefio deber& obedecer una modulacién de miltiplos y sub

miltiplos de 90 centimetros libres.

La vivienda podra ser unifamiliar o multifamiliar, toméndo-
ge preferencialmente la primera, giempre y cuando lag condi

ciones lo permitan.




Vivienda unifamiliar

- No podra tener mds de cinco niveles.
- Estara integrada por dos dormitorios como minimeo, estan-

cia, comedor, bafio y cocina.

_ El area construida no sera menor de 50 metros cuadrados
y de 55 M2 para las viviendas de tres dormitorios. En --

ningiin caso se incluirédn volados para determinar &reas.

- No podra tener muros medianeros.

— En la vivienda de dos dormitorios, se dard preferencia -
al disefio que contemple la posiblidad de crecimiento en
un dormitorio més.

- Se habilitara un &rea para lavado y tendido de ropaj el

lavadero deberd estar a cubierto.




2. Vivienda multifamiliar

- E1 A4rea designada para habitacién multifamiliar de
departamento no podra ser menos de 50 M2, sin incluir

indivisos, patios de servicio y volados.

- Contard por lo menos con dos dormitorios definidos,
ési como con los espacios indicados para la casa fami-

liar.

- Cada departamento tendrd un Area particular para el

lavado y tendido de ropa.

3. Vivienda unifamiliar, en edificio duplex o en edificio

multifamiliar

a) Vivienda para acreditados de ingresos minimos ( VAIM ) -~

debera estar constituida por un espacio especifico y ce-

rrado para el aseo personal, otro para la preparacién

de alimentos y un espacio de uso miltiple qué per-

mita dormir, comer y estar,




b)

c)

Asimismo deberd contar con un area no necesariamente

cubierta para lavado y tendido de ropa. En el caso
. . . 2

de ser unifamiliar no podra ser menor de 60 M~ y la

construccién inicial deberd tener un &rea minima cons-

o
truida de 33 M°.

En los casos de edificios duplex y multifamiliar el

érea minima construida sera de 49 MZ.

Vivienda para acreditados de ingresos bajos VIS/A., Debe~

ré estar constituida por lo menor por:

- Estancia, comedor, dos recamaras, bafio, cocina y A&area

de lavado y tendido de ropa.
- L1 &rea minima construida de la vivienda sera de 49 Mz.

Vivienda para acreditados de ingresos medios ( VIS/B ).

NDebera estar constituida por lo menos:




- BEstancia, comedor, 3 recamaras, baflo, cocina y é&rea

para lavado y tendido de ropa.

- El1 é&rea minima construida de la vivienda sera de

~ En todos los casos se requerird de un area para

estacionar un vehiculo por vivienda,

- En su caso, deberd cumplirse con las disposiciones

oficiales para el régimen de propiedad en condominio,

4. Mejoras de vivienda

Se entiende como mejora de obras para aplicacidn, mejor
distribucién y terminacién del espacio de la vivienda
formando o no parte de un conjunto habitacional, pudien-

do comprender la construccidn por etapas.

La prioridad para el otorgamiento de crédito sera,
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CUADRO DE FINANCIAMIENTO FOVISSSTE

Tasa Plazo Porcentaje Monto Amortizacidn
U. 8. M. S. T. Interés Méximo de del Descuento Méximo de Maxima de
. Ahual Grédito al Balario gredi te Brédite
10 afios $ 250,000.00
1 $ 8,400.00 4% 15 afios 30% $ 377,151.00 $ 2,520.00
20 afios $ 493,385.97
10 afios $ 312,500.00
1.25 $ 10,500.00 4% 15 arios 30% $ 471,439.86 $ 3,150.00
$ 616,732.47
10 afios $ 374,999.98
1.50 $ 12,600.00 4% 15 afios 30% $ 565,673.88 $ 3,780.00
17 aflos $ 740,078.60
10 afios $ 445,673.88
1.75 $ 14,700.00 4% 30% $ 4,410.00
15 afios $ 689,078.60
10 afios $ 624,999.75
2.0 $ 16,800.00 4% 30% $ 5,040.00
15 aflos . $.750,000.00
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hasta agotarlo en el siguiente orden:

. Servicios ( cocina y bafio )
. Zona intima ( recémara )

¢+ Teehss

. Pisos

- Cuando 2l nimero de viviendas a mejorar es de mis de
20, éstas deberédn nallarse en lotes dentro de una zond
de mejoramiento y destinada a uso habitacional,, ademés
de contar con los servicios minimos como lo es.agua.

drenaje y electrificacién.
b)  FOVI-FOGA

b.1l Antecedentes

Es el Gobierno Federal quien en 1963 implanta el "Programa Financiero

de Vivienda", baséndose en la consideracién de que los recursos del

Estado son insuficientes para satisfacer la demanda habitacional, por




lo que debe complementarse con parte del ahorro popular captado por

las instituciones de crédito con el fin de atender con proporcién esta

demanda.

Este programa se basa fundamentalmente en dos aspectos:

1)

2)

La inversién de los recursos bhancarios en viviendas de interés
social, definida por disposiciones del Banco de México, S.A.,
destinada a un sector de la poblacidén de ingresos reducidos pero
suficientes para cubrir las amortizaciones con que pagard su

vivienda. en plazos adecuados.,

La vivienda de interés social es aquella cuyo precio o valor
estd dentro de los limites establecidos por el Banco de México,
S.A., conforme a las posibilidades de pago de dicho sector, consi-
derando siempre que no resulte dafiino al presupuesto familiar

y proporcione alojamiento apropiado a sus habitantes.

El Programa Financiero de Vivienda acta en dos &mbitos:

gi;rg¢ﬁ“.




- El de la vivienda para acreditados de ingresos minimos { VAIM ).

- Y el de la vivienda denominada de interés social para acreditados

de ingresos medianos y minimos. { VIS/A y VIS/B ).

Es en el VAIM se aplicarid mayormente los recursos,

El Fideicomiso denominado '"Fondo de Operacidn y Descuento Bancario
a la Vivienda ( FOVI ) fue c¢reado para cumplir con lo anterior por
medio de la Secretaria de Hacienda y Crédito Pliblico dentro del Banco

de México.

Ademas de lo anterior, esta misma secretaria creo otro Fideicomiso,
el "Fondo de Garantia y Apoyo a los Créditos para la Vivienda de Interés
Social"™ ( FPGA ), con el objeto de compensar a las instituciones de .

crédito, los costos de los créditos que otorgan para la vivienda de

interés social.,

FOVI establece y coordina principalmente a los bancos con los promoto- °.

res, fijando las normas de carécter tantc de disefio como técnico, asi -




b.2

como también en algunos casos actia como financiador para la construc-

cién de viviendas.

Requerimientos

- Tener capacidad legal para obligarse .

- Ser jefe de familia,

- Se otorgan créditos individuales para la adquisicién, coqstruccién
o mejoramiento a personas que vayan a habitar permanentemente

"en la vivienda con su familia,

- Tener capacidad de pago para integrar el enganche y cubrir los

gastos mensuales.

- Que su ingreso mensual no sea superior a:
Vivienda Tipo A: § 55,000.00

Vivienda Tipo B: § 98,000.00
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Caracteristicas de crédito

El FOVI-FOGA otorga dos tipos de crédito: Individuales y puente,

Créditos Individuales.- Estos créditos son para la adquisicién, cons- -

truccién o mejoras de viviendas.

- Los créditos de interés social se otorgan hasta por el 80% de la -

garantia,
- Los precios o valores deberan comprender el terreno urbanizado,

- Los créditos para viviendas de interés social causan un interés
que no excedera del 10.5% anual, tratadndose de viviendas VAIM

y del 14% anual en el caso de viviendas VIS/A.

- La tasa de interés no serd menor del 14% anual, ni superior a
lo que resulte de restar 7 puntos porcentuales al costo porcentual
de captacién de la banca, correspondiente al mes Gltimo del trimes ’

tre natural inmediato anterior al de la celebracidén del contrato




respectivo,

Cuando dentro del proyecto queden incluidos locales destinados
a comercio, para determinar los precios o valores de las vivien-
das, se restard el precio o valor de dichos locales, del precio

o valor del conjunto.

En ningin caso se podrd cobrar intereses adicionales, el plazo
de crédito no podrd ser superior el maximo de 20 afios, ni menor

al plazo de 10 afios.

Tratdndose de créditos para mejoras; el plazo no sera menor de
3 afios y la tasa de interés que se aplicara serda de acuerdo con
el valor o precio de la vivienda ya mejorada que no deberd exceder

‘ del valor de la vivienda del tipo y zona de que trate.

Los plazos de los créditos para construccidén y/o adquisicién
de viviendas VAIM, VIS/A y VIS/B, se determinard considerando
la tama de interés aplicable al momentc de otorgarse éstos, de

la siguiente forma:
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a) Para el primer pago sobre la base de pagos iguales; calculados

conforme a un sistema de amortizacién conjunta a 20 afios.

b) A partir del segundo afio, los pagos serdn sobre la base de una
amortizacidn con pagos crecientes, con aumentos hasta del 8%

anual,

El plazo real resultante de la aplicacidén de los papgos creciente no
serd menor a 10 aflos. Las instituciones de crédito procurardn que el
primer afio, los abonos mensuales que efectuaran los acreditados de
las viviendas de interés social, en pago tanto de capital como de inte-
reses representen aproximadamente el 20% del ingreso mensual del compra-

dor.
En ninglin caso el abono mensual representard mis del 25% a ese ingreso.
Crédito Puentes.- Son los que se otorgan a promotores o constructores

para la edificacién o mejoras de vivienda. En el primer caso podra

incluir la urbanizacién respectiva.




b.4 .

Los créditos puentes para la urbanizacién y construccién de vi-
viendas, causan un interés del 11.5% tratandose de viviendas

VAIM y del 15% anual en el caso de viviendas VIS/A.

En los créditos para vivienda VIS/B la tasa de interés no seré
menor del 15% anual, ni superior a la que resulte de restar 6
puntos porcentuales al costo porcentual promedio, correspgndiente
al Ultimo mes del trimestre natural inmediatc anterior al de

la celebracidén del contrato respectivo.

Ademds de los porcentajes anteriores, la institucién acreditante
podrd cargar al conceder el c¢rédito puente un 1% por una -sola

vez, sobre el monto de la operacidn.

Normas de diseiio

1.

Vivienda Urbana

7 9‘7. ’;‘ jj




Aspectos generales:

a)

b)

c)

d)

e)

El concepto vivienda incluye casa sobre terrenc urbanizado.
Deberd disefiarse la vivienda de manera que brinde comodidad
a sus habitantes, se evite la promiscuidad y haya condiciones
de aseo e higliene para las personas y para la preparacibn

de alimentos.

El valor del terreno ya urbanizado, no debe exceder del 35%
del precio total de la venta de la vivienda.
La duracién de materiales, estructura y construccién sera

no menor de 20 afios.

Los proyectos de la casa habitacién deberén de estar de acuer-

do a los patrones que rijan en cada localidad o zona,

Deberd aplicarse a los proyectos de vivienda la coordinacién
dimensional en base al médulo de .90 cm., y procurar la utili-

zacién de los materiales mas econémicos.
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CUADRO DE FINANCIAMIENTO DEL FOVI-FOGA
} Tasa Plazo Porcentaje Monto Amortizacidn
U.S.M. S.T. Interés Miximo de del Descuento Mdximo de Maxima de
Anual Crédito al Salario Crédito Crédito
$ 397, 000. 00
2.83 |$ 23,000.00] 10.8% 10 - 20 afios 20-25% $  5,950.00
' 3 VAIM
3 595, 000.00
5.13 | $ 43,100.00 14, 0% 10 - 20 afios 20-25% $ 10,775.00
$ VIS-B
10,38 |$ 87,200.00 14.0% 10 - 20 afios 20-25% $ 959, 000.00 $ 21,800.00

99.
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f) Cimentacién, estructura, muros y techos: cualquier elemento
podrd usarse como parte estructural siempre que ademés de
soportar las cargas de disefio apropiadas para la estructura,

sea resistente al fuego y al intemperismo,

2., Vivienda Individual
Es aquella que no forma parte de un conjunto habitacional,
pudiendo ser casa unifamiliar o formar parte de un edificio
duplex o de un edificio multifamiliar, en todos los casos
en un nimero menor de 20 viviendas.

c)  FONHAPO

c.1 Antecedentes

No existe ningin documento oficial publicado por parte de la Institu-

cién, que nos permita conocer con precisién los antecedentes de este

organismo.
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c.2 Requisitos

¢.3 Caracteristicas de crédito

Los puntos anteriores podrén ser explicados mediante la exposicién del si-

guiente ejercicio financiero por parte del FONHAPO.
Esquemas de crédito.

En el FONHAPO intervienen tres agentes en un crédito:
1, FONHAPO

2. Acreditados

3. Beneficiario.

El FONHAPO le presta obligatoriamente al acreditado y es éste el que trata

con el beneficiario.

El beneficiario le regresa el dinero al acreditado para gue éste a su vez,

lo devuelva al FONHAPO,




FONHAPQ Acreditado Beneficiario

Puede suceder, en el caso de grupos soclales, que el acreditado sea la misma

persona fisica que el beneficiario.

E1 FONHAPO no presta individualmente, sino a grupos. No presta el monto total
de una accién, sino un porcentaje que varia, dependiendo del tipo de acreditado

de que se trate.

Cualquier crédito estard sujeto a las condiciones financieras marcadas por

las Reglas de Operacifn del FONHAPO.

Existen condiciones financieras particulares, dependiendo del programa y

de la Linea de Crédito elegida.

Para determinar las condiciones financieras apropiadas, se debe considerar .

la siguiente tabla:




TABLA DE PROGRAMAS DE LINEAS DE CREDITO

Lineas de Crédito Adquisicidn Apoyo Pramocifn de
PROGRAMAS Est. y Proy. de Suelo Urbanizacin| Edificacién Autoconsinuc. Asesor{a
a) Reserva Territoriall 0 0
b) Lotes y Servicios 0 0 ) 0 0
¢) Construccién para o] 0 0 0 0 0
vivienda progresi-
va
d) Mejoramiento de 0 0 0 0 o] (o]
vivienda existente
e} Apoyo, produccidn 0

y distribucién de

insumos




Ltas condiciones de crédito dependen del Programa y la Linea de Crédito.

Una vez que se tiene identificado ésto, se procede a desarrollar las condicio-

nes financieras del crédito como sigue:

Paso No. 1

Calcular el monto miximo por accidén ( M.M,A. ). El Monto M&ximo por Accién
se calcula remitiéndose primero a la tabla TF1l, en donde, de acuerdo al pro-
grama que se desea desarrollar, se identifica el costo méximo por accién

que considera el FONHAPO en VSMD ( Veces salario minimo; Diario de la Regién ).

M.M.A. = SMDR X V.5.M.D.
Monto méximo por accidn Salario minimo Veces salario minimo dia
diario de la - rio congiderado como cos
regién to méximo de la accidn

En tal caso, la tabla de Programas por Linea de Crédito queda como sigue:




TABLA DE PROGRAMAS DE LINEAS DE CREDITO

=103

e) Apoyo, produccitn
y distribuciin de
insumos

Lineas de Crédito N Adquisicin o P Apoyo Promocién de | Costo Méximo
PROGRAMAS Bote ¥y Proye| e suelo | Urbenizacién | Edificacion |, .0 P el Asesorfa V.S.M.D.
a) Reserva Tervitorial o 0
b) Lotes y Servicics o] 0 0 0 0 535
c) Construecién para
vivienda progresiva 0 0 0 0 0 0 2,000
d) Mejoramiento de
vivienda existente 0 0 0 0 0 ! 0 868
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Para saber cuédnto va a financiar el FONHAPO para un programa especifico,

se calcula el costo total por accién ( CTA ) y se divide entre el salario

minimo diario ( SMDR ).

Quedando la siguiente férmula:

CTA - SMRD = V.S.M.R. del costo de la accién,

El resultado, nimero de veces salario minimo regional de la accién, se ubica

en la Tabla TF2 para conocer el monto favorable por FONHAPO, que varia si

se trata de grupos sociales u otros ( consultar TF2 ).

T F 2
Costo total por Accién en V.5.M.R. Grupos  Sociales Otres
o hasta 500 95% 90%

501 hasta 1,000 90% 85%
1,001 hasta 1,500 85% 80%

1,501 hasta 2,000 Tope Maximo 80% 75%




- El1 pago se efectlia en funcidén del Salario Minimo Regional.

- El1 enganche es el 10% sobre el monto del crédito, que se deberd entregar al

FONHAPO en el momento de la adjudicacidn.

Porcentaje de afectacidn.

De acuerdo a los porcentajes de afectacidén, ¢cuinto debe ganar una persona

para entrar a un programa?

De las Reglas de Operacién del FONHAPO, se deriva que en ningin caso deberd
afectarse més del 30% del salario de una persona para un crédito de vivienda.
Esto con fundamento en la Ley General de Instituciones de Crédito y Organiza-

ciones auxiliares.

Si deseamos conocer el ingreso minimo que deberd tener una persona para tener

acceso a un crédito tenemos:




% Afectacién X 1 VSM Mensual o Anual _ 30% X NO. (vsM)
Igualamos

% Afectacién X 1 S.M, NO. (VSM)

n

0.3

Posteriormente, para conocer las condiciones financieras que tendrd un crédito,

se recurre a la Tabla TF3,

Para lo cual se requiere convertir el monto total financiable a veces Salario

Minimo Regional.

V.S.M.R. = Monto del Crédito - S.M.R.
Monto Financiable

El resultado ( VSMR del Monto Financiable }, se ubica en la Tabla TF3 en
renglén en donde, se ubique el rango del monto del crédito columnal; identifi-
cando la tasa de interés, el % de afectacién de S.M.R. y el 5 de enganche .

que deberéd aportar el acreditado.
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CONDICIONES FINANCIERAS
Monto del Crédito FONHAPO en Nimero Tasa de Interés % de Afectacidn Enganche

de Veces al Salario Minimo Regional

De Oa 475
De 476 a 900
De 901 a 1,275
De 1,276 a 1,600

De 1,600 a més

Resumiendo la informacién contenida en las Reglas de Operacién:

- La tasa de interés es anual sobre saldos insolutos. Se incrementa un 10% - -

anual.

- Las amortizaciones a capital son anuales.

[
®
>
=
>
w
=

Luego N
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Sustituyendo en TF3

Monto del Crédito V.S.M.R, % Afectacién del S.M,R, Minimo de Tngreso
0 n ath 1L% J% de 1 8\M,

476 a 900 21% 70% 'de 1 S.M.
91 a 1,275 © 36% 120% de 1 S.M.
1,276 a 1,600 a5% ' 150% de 1 S.M,
1,601 a mas B5% 183% de 1 S.M.

En teoria los cajones salariales correspondientes al monto de un crédito que--

dan como gigue:”’

Monto del Crédito V.S.M.R. Cajén Salarial V.S.R.M.

0 a 478 .5 a 1.0 o

476 a 900 1.0 a 1.5
901 a 1,275 1.5 a 2,0
1,276 a 1,600 2.0 a 2.5




Calculo de Amortizacidn
Se obtiene de la siguiente tabla:

Mo Cepital Insolute Tasa de Int,  Intereses

9 %
9 %
10.89 %
11.97 %
1316 %
14.47 %

W g 0 0 P> o= O

Para.calcular el primer afio, se anotan-en el renglén del afio cero el capital

insoluto ( monto del crédito ) y el 10% de enganche. Se anota en la columna de.

amortizacién a capital.

Segurce

111,

Arortizacién

a Cepital
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A partir del primer afio, se aplican las férmulas:

1. Capital Insoluto - Capital Insoluto Anterior - Amortizacién a Capital,

2; Begure = @apital Insolute ¥ % seguro.

Hipbtesis: 2.5% Seguro.

Seguro = Capital Insoluto X 0.025.

3. Interés = Capital Insoluto X % Tasa de Interés.
4, Amortizacién a Capital = Pago Anual -~ Interés - Seguro.
5. La Tasa crece el 10% anual ( Por lo que para el afio 1 es de 9%, afio 2 de-

9,9%; afio 3 de 10.89%, etc. ).

Tasa de Interés = Tasa de Interés Anterior X 1.1

La tabla anterior nos indica el nlmero de afos ( hipotético ) que tendrd la -
gente en terminar de pagar el crédito FONHAPO. Es hipotético porque no se pue
de predecir con exactitud y que porcentaje se aumentard el salario minimo al

afio.




Consideraciones:

Cuando el pago anual calculado en funcidén del salario es superior o igual a la
suma del interés, mds los seguros, mas el capital insoluto; entonces se calcu=
In el pous anusl Oltime sumande el dplopds, ndE sepure, mdd ol eapital daselu

to.

s1
Pago Anual ( P.A. ) _ Interés + Seguro + Capital Insoluto
Entoncés
Pago Anual Gltimo = Interés + Seguro + Capital Insoluto
Deben
Amortizacién a Capital = Monto del Crédito.

Pagos Anuales = Intereses + Seguros + Monto del Crédito.

Aclaracién:

Si el acreditado aporta la diferencia del monto total, debe la accidn y el mon
to total del financiamiento, no puede cobrar el beneficiario més del 10% arpri-—

ba de la tasa de interés que cobra el FONHAPO.
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Programas de Reserva Territorial ( Condiciones Financieras ).

El Gnico sujeto de crédito posible es: El Gobierno de los Estados.

Linea de Crédito Parque de Materiales.

Apoyo a la produccién y distribucidén de materiales,

TIPCS DE FINANCIAMIENTO P&AZO TASA DE INTERES INCREMENTO ANUAL
(ANCS) '
1. Para habitacién o avio 5 &% 10%
2. Refaccionaria 10 2% 100

Este mecanismo de crédito no se sujeta al sistema anterior.

El monto maximo = 600 V.S.M. Anual ( por los dos tipos de financiamiento

o por uno sélo ).




d).

Crédito:

Grupos Sociales 90%

Otro 80%

El 70% de la produccién a cuenta debe ser destinado a la poblacién econ ingre-

sos inferiores a 2.5 V.S.M.
INFONAVIT
d,1 Antecedentes

Fue creado en el afio de 1972 como una modificacidén de la Ley Federal
del Trabajo, y una reforma constitucional dei articulo 123 en la que
se sustitufia la obligacién patronal directa de proporcionar vivienda
~a sus trabajadores, por la exigencia de cotizar en efectivo el 5% de
sus néminas; creando asi un fondo nacional de vivienda para los trabaja-

dores.

Este organismo surge debido al déficit de vivienda para trabajadores

de bajos ingresos que no tenfan acceso a la vivienda en el mercado




libre. Sus funciones son las de dotar a los trabajadores sindicalizados
o no sindicalizados y que sean derechohabientes, un financiamiento
que les permita tener acceso a una vivienda terminada o en otro caso,

remodelar o ampliar su vivienda actual.

El Instituto da prioridad a la demanda de trabajadores con ingresocs
de una vez el salario minimo vigente., Para la ope£acién del Fondo,
se establece lo que se llama "Promocidén de Vivienda para los Derechoha-
bientes', que consiste en programas de constrﬁccién de casus habitacidn,
promociones para la adquisicién y urbanizacidn de terrenos, y para
realizar las obras de infraestructura de servicios, as{ como el equipa-

miento urbano correspondiente.

El INFONAVIT no actGa como promotor de la vivienda; sino que proporciona
el financiamiento para programas de construccidén de viviendas que sean

propuestas al Instituto por medio de un grupo de trabajadores.

Su organizacién es de forma tripartita. Participan en ella el Estado,
las empresas y los trabajadores; el director es designado por el Presi-

dente de la Republica y la finalidad es tratar de_conciliar intereses

“116.
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contradictorios a través ds una ideologia de cooperacién de los distin-

tos sectores.

Requisitos
-  fstar sujeto a una relacién de trabajo regida por el apartado
A, del articulo 123 Constitucional ( derechohabientes ), o bien

pertenecer a grupos de trabajadores sindicalizados o no sindicali-

zados sujetos al régimen del Instituto.

- No tener en propiedad otro inmueble.

- Tener a su cargo, en forma estable, una familia.

Caracteristicas de Crédito

A través de los programas de financiamiento a la construcecidn de vivien-
da, el Instituto debe cuidar que los programas que financien y benefi-
cien al mayor nimero de derechohabientes y los créditos que otorguen

sean accesibles a los trabajadores que muestren mayor necesidad conforme




a lo que s¢ establece el arficulo 123 de la Constituticidén Politica

de los Estados Unidos Mexicanos.

Para hacer dinamico el proceso de recuperacidén de créditos otorgados,
el INFONAVIT de acuerdo con su férmula financiera recauda las aportacio-
nes patronales en porcentaje de salario ( el 5% ), y una cuota amorti-
zante que consiste en un porcentaje fijo del ingreso de cada trabajador,
que se aportari durante el plazoc necesario hasta liquidar el préstamo.
Al saldo se le cargard mensualmente un interés equivalente al 4% anual,
y se le abonard con la misma periodicidad el porcentaje *del descuento
sobre los ingresos mensuales, que seran:

- De un 16% si el deudor percibe entre 1.00 a 1.25 V.S.M.

- De un 18% si su ingreso es mayor que el 1.25 V,S.M.

- De 20% si sus ingresos son entre el 2,00 y 3.00 V.S.M.

- El Instituto considera estas aportaciones como de un 18, 20 y
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22%, ya que agrega un 2% del b% de aportacidn patronal.

Conforme al aumento de la inflacidn y el supuesto aumento del

salario, se acortaria el plazo de amortizacidn de cada c¢rédito.
El plazo miximo de amortizacidn del Instituto es de 20 afios.

El que se reslice la construccidén obesdece a los siguientes rangos

~

salarios, apgrupados en cajones:

Cajén A de 1 hasta 1.25 V,.S.M.
Cajon B de 1.25 hasta 2,00 V.S.M. ,

Cajoén C de 2.00 hasta 3.00 V.S.M.
'Las propuestas deberdn satisfacer los siguientes porcentajes:;
50% de las viviendas en el cajén A

35% de las viviendas en el cajén B

15% de las viviendas en el cajén C
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d.4 Normas de disefio

- De acuerdo con las normas que rigen en la localidad del terreno;

de la dotaci6én de servicios y de las caracteristicas del lupar

B QUE RE UB1AUE 1A Viviénds PR HEP uRiFamitiar ¥ fiutdrfamilies

- La vivienda deberi satisfacer tanto las caracteristicas particula-
res de la demanda, como las de cada regién en cuanto a disefio.
- La casa unifamiliar estard integrada con estancia, comedor, dos

dormitorios como minimo, baflo y cocina.

- El 4rea de construccidén no serd menos de 41‘.5M2 para la vivienda.

de dos dormitorios y de 55 M2 para la de tres dormitorios.

- En el caso de la vivienda de dos dormitorios, se dara preferencia
al . disefilo que contemple la posibilidad de crecimiento en un
dormitorio més; se habilitar4d un é4rea  para lavado y tendido

de ropa; el lavadero deberad estar siempre cubierto.




La habitacién multifamiliar constituida por departamento, tendra

un érea de construccién no menor de 50 Mz.

Esta drea deberd estar integrada por lo menos por dos dormitorios,

#s{ como los espaeiss indicados para la casa unifamiliar;

En ningin caso la vivienda podrd ser de un sdlo dormitorio.

Deber& cumplirse con las disposiciones legales para constituir

el régimen legal de propiedad en condominio,

En la vivienda unifamiliar no podréd haber muros medianeros.

Las circulaciones y espacios libres comunes verticales y horizon-

tales deberén cumplirse con las normas y reglamentos locales.

Las proporciones deberdn contemplar, de preferencia, los prototi-
pos de viviendas institucionales. El1 diseflo deberd obedecer a
una modulacién de miltiplos y submGltiplos de .90 cm. considerando

los espacios utilizables libres.
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CUADRO DE FINANCIAMIENTO INFONAVIT

: Tasa Plazo Porcenta_je Monto Amprtizacidén
U.S.M, s. T. Interés M&ximo de del Descuento M&ximo de M&xima de
‘ Anual Crédito al Salario Crédito Crédito
1 $ 8,400.00 4% 20 afios 14% $  308,826.00 $ 1,176.00
1.25 | $ 10,500.00 4% 20 afios 14% $ 386,032.50 $ 1,470.00
2.0 $ 16,800.00 4% 20 aflos 18% $ 478,680.30 $ 3,024.00
3.0 $ 25,200.00 4% 20 afios 18% $ 602,210.70 $ 4,536,00




123,

- El diseflo de la vivienda y sus componentes deberén ajustarse
a lo seflalado en lineamientos y normas de representacién de pro-
yectos INFONAVIT, la gufa de especificaciones generales de vivien-
da INFONAVIT, expedida por la Subdireccidn Téchica del propio

Insvituto.
Programa de Vivienda
Para reglizar el programa de vivienda se tomaron en cuenta las normas
de disefio que marca el INFONAVIT por ser éste el mis adecuada. para otorgar

el _crédito de financiahiento de la vivienda a los usuarios de la zona.

El siguiente cuadro nos muestra los diferentes cajones de financiamiento

y el nlmero de viviendas propuestas en cada caso:
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CAJONES M AREA MIEMBROS
DE- DE 1A POR % DE VIVIENDAS NO. DE VIVIENDAS
FINACIAMIENTQ VIVIENDA VIVIENDA
A 45 2 5% 144
B 55 4 3% 101
h c 65 6 1% 43
Total = 289
Andlisis de Financiamiento
Salario minimo mensual $ 24,450,00
$ por M2 de construccidén $ 24,000,00
% Interés anual 4%
Costo predial del terreno $ 6,000,00
Plazo 20 afios
Cada vivienda pagara 31.73 M2 de terreno = § 190,422.15.

% que se debe tomar sobre el salario para el pago mensual

12%

I

Cajén A 1 a 1.25 V.5.M,
14%

f

Cajéon B 1.25 a 2 V.S.M.



Cajéon ¢ 2 a 3 V.S.M. = 18%

C A J O N A

48 N> de construeeién + @8 indivises

50 M® 'x §$24,000.00 = $ 1'200,000.00 RS

Costo del terreno $ 190,000.00

$ 1'390,422.15

$ 1'380,422.15

=((1-(1+4%) -240_,
%

Pmt

=% 8,396.41 mensuales

C A J O N B

55 M2 de construccién + de indivisos

60 M2 x § 24,000.00 = §$ 1'440,000.00

Costo del terreno = $ 190,422,15

$ 1'630,422,15

$ 1'630,422.15

= TE:TIIZ%T_:EZE_ = § 9,845.71 mensuales
(L3=liath) 249,

Pmt




C A J ON c

65 M2 de construccidén + 5 M2 de indivisos

70 M® x $ 24,000.00 = $§ 1'680,000.00
Goate del terrehe = 3 190,422,185
$ 1'870,422.15
$ 1'870,422.15
Pmt =§$ 11,295,01 mensuales

=((1-(1+4%) =240,
4%
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