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UN CONJUNTO HABITACIONAL ES UN REFLEJO, A ESCALA, DEL TIPO DE PAIS 

QUE QUEREMOS PARA EL PORVENIR. UN AMBIENTE PROPICIO PARA EL DESARROLLO 

PLENO DEL INDIVIDUO V DE SU CAPACIDAD DE CONVIVENCIA COMUNITARIA; UN 

AMBIENTE ADECUADO PARA LA VIDA COTIDIANA, UNA POSIBILIDAD DE REORDENAR 

V EMBELLECER NUESTRAS CIUDADES, UNA OCASION, EN SUMA, DE MEDIR EL PRO_ 

G~ESO SOCIAL, EN TERMINOS DE BIENESTAR PARA EL TRABAJADOR V SU FAMILIA. 
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PREAMBULO 

LA DIGNIFICACION DE LAS CONDICIONES DE VIDA DE LOS TRABAJADORES PU 

BLICOS, ASI COMO LA DE SUS FAMILIAS, CONTRIBUIRA A QUE ESTOS ASUMAN CON 

RESPONSABILIDAD Y HONRADEZ SU INDISPENSABLE FUNCION EN LAS ESTRUCTURAS 

DEFINIDAS DE NUESTRA SOCIEDAD. 

POR TAL MOTIVO, ES INTERES PROPIO Y, A LA VEZ PROFESIONAL, PRETENDER 

CONOCER, Y, POR TANTO, FORMULAR ACCIONES QUE CONTRIBUYAN A ESTE PROPO 

SITO. 

FINALMENTE, Y ENTENDIENDO QUE EL OBJETO PRINCIPAL DE ESTA DISCERTA _ 

CION, ES PONER A LA CONSIDERACION DEL JURADO, MEDIANTE ESTA MEMORIA DE 

TESIS, DE EL CRITERIO Y DE LOS CONOCIMIENTOS ADQUIRIDOS PARA LA OBTEN 

CION DEL TITULO PROFESIONAL DE ~R~UITECTO. 
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INTRDDUCCION 
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EL PROBLEMA ACTUAL DE VIVIENDA EN MEXICO ES RESULTADO DE LAS CONDI 

CIONES HISTORICO-ESTRUCTURALES POR LAS QUE HA ATRAVESADO Y ATRAVIESA EL 

PAIS. POR ESO PARA COMPRENDERLO ES NECESARIO ANALIZAR LA ESTRUCTURA SQ 

CIAL Y ECONOMICA CON UNA PERSPECTIVA PRIMORDIALMENTE HISTORICA V SU E 

FECTO DISTRIBUTIVO EN LA POBLACIDN; TAMBIEN ES NECESARIO ANALIZAR LA DI 

NAMICA DE CRECIMIENTO DEMOGRAFICO V EL PROCESO DE URBANIZACION QUE HAN 

HECHO MAS CRITICO EL PROBLEMA DE VIVIENDA PARA LOS SECTORES MAYORITA 

RIOS DE LA POBLACION. PERO ESTO EN SI MISMO ES OS.JETO DE UNA GRAN IN 

VESTIGACION INTERDISCIPLINARIA QUE NO CORRESPONDE AL OBJETIVO DE ESTE 

ESTUDIO. AQUI NOS CONCRETAMOS A DESTACAR DE MANERA MUY SUCINTA LOS FAf. 

TORES RELEVANTES DEL PROBLEMA AL OFRECER UN PANORAMA DE LA COMPLEJIDAD 

HABITACIONAL DEL PAIS. 

1.1).-

ANTECEDENTES DEMOGRAFICOS EN LOS CENTROS URBANOS 

LA CIUDAD CRECE EN LA MEDIDA QUE EL DESARROLLO DEL SECTOR SECUNDARIO 

REQUIERE DE LA CONCENTRACIDN DE LOS MEDIOS DE PRODUCCION, INTERCAMBIO V 

CONSUMO, COMO CONDICION ESCENCIAL PARA SU FORTALECIMIENTO ECONOMICO; LA 

CONCENTRACION DEL CRECIMIENTO ECONOMICO EN LAS CIUDADES TAMBIEN SE DEBE 

AL EMPOBRECIMIENTO PAULATINO DEL AGRO. 

LO ANTERIOR, .JUNTO CON UN CRECIMIENTO DEMOGRAFICO ACELERADO, HA PRO_ 

VOCADO EL EXODO DE GRAN PARTE DE U\ POBLACioro RURA.L HACIA LOS GRANDES 

Y MEDIANOS CENTROS URBANOS DEL PAIS, COMO Ul'HCA ESTRATEGIA DE SUBSISTE!! 

CIA; ESTA MIGRACION ESTA DIRIGIDA PRINCIPALMENTE HACIA EL AREA METROPO 

LITANA DE LA CIUDAD DE MEXICO, QUE EN LA ACTUALIDAD ALOJA APROXIMADAMEN 



.!.E EL 20 % DE LA POBLACION NACIONAL. EN 1980 ALREDEDOR DE 48 MILLONES 

DE MEXICANOS, LO QUE EQUIVALE AL 66 % DE LA POBLACION NACIONAL, RADICA 

EN ZONAS URBANAS. 
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EL PROCESO DE CONCENTRACION URBANA INCIDE DIRECTAMENTE EN EL MERCADO 

HABITACIONAL DE LAS CIUDADES V SE AGRAVA POR EL ACELERADO CRECIMIENTO 

DEMOGRAFICO NATURAL V MIGRATORIO. 

POR EJEMPLO, ENTRE 1970 V 1980 LA CIUDAD DE MEXICO AUMENTO SU POBLA 

CION EN 450,000 HABITANTES POR AÑO; ES DECIR QUE HA TENIDO UNA TASA DE 

CRECIMIENTO PROMEDIO DEL 5.7 % ANUAL. SE ESTIMA QUE PARA ESTA DECADA 

SE MANTENDRA EN UN NIVEL SEMEJANTE EL CRECIMIENTO DEMOGRAFICO DEL AREA 

METROPOLITANA DE LA CIUD.'\D DE MEXICO. ESTE CRECIMIENTO ACELERADO EJE~ 

CE UNA INTENSA V CRECIENTE DEMANDA SOBRE LOS SATISFACTORES BASICOS QUE 

REQUIERE LA POBLACION PARA SU SUBSISTENCIA, ENTRE ELLOS LA VIVIENDA. 

1.2).-

DISTRIBUCION DEL INGRESO V DE LA ESTRUCTURA OCUPACIONAL EN RELACION CON 

LA VIVIENDA 

EL CRECIMIENTO DEMOGRAFICO AMPLIA DE MANERA CONTINUA, AUNQUE DESI 

GUAL, LA FUERZA DE TRABAJO DEL PAIS. ESTA CRECIENTE FUERZA NO ENCUEN 

TRA SU INTEGRACION TOTAL AL APARATO PRODUCTIVO, POR LO QUE PARA SUBSIS_ 

TIR RECURRE A TRABAJOS EVENTUALES, INSEGUROS Y MAL PAGADOS, PRINCIPAL _ 

MENTE EN EL RENGLON DE SERVICIOS V CON INGRESOS CERCANOS AL SALARIO MI_ 

NIMO OFICIAL ( EN 1980 APROXIViADAF.:::rnE EL 70 % DE LA POBLACION TOTAL R_s 

CIBIA INGRESOS PROXIMOS AL SALARIO MINIMO ). 
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EL BAJO NIVEL DE INGRESOS SE EXPLICA POR LA ELEVADA TASA DE DESEM 

PLEO DEL PAIS. DEBIDO, A LA CRISIS ECONOMICA QUE CONDUJO FINALMENTE A 

LA DEVALUACION CONTINUA DE NUESTRA MONEDA, PARA 1975 UN POCO MENOS DEL 

50 '){, DE LA POBLACIDN ECONOMICAMENTE ACTIVA ESTABA SUBEMPLEADA EN SECTO_ 

RES INFORMALES, URBANOS ( 20 '){,) V TRADICIONALES RURALES ( 30 '){, ); LA 

SITUACION SE AGRAVO EN CIUDADES COMO LA DE MEXI.CO, DONDE PARA 1979 LA 

TASA DE DESOCUPACION DE LA P.E.A. ASCENDIA A 6.7 %. 

ESTE ASPECTO ES SUMAMENTE IMPORTANTE; LA DISTRIBUCION DEL INGRESO V 

LA ESTRUCTURA OCUPACIONAL DEL PAIS DETERMINAN LA CAPACIDAD DE COMPRA DE 

LA POBLACION; SOLO TOMANDO EN CUENTA ESTO SE PUEDE COMPRENDER EL PROBL~ 

t-iA HP.BITACIONAL. LA INCAPACIDAD DE LA ESTRUCTURA ECONOMICA PARA CREAR 

SUFICIENTES FUENTES DE TRABAJO HA GENERADO UNA MASA CRECIENTE DE POBLA 

CION CON UN NIVEL ECONOMICO ALTAMENTE PRECARIO; ESTA SITUACION SE AGRA_ 

VA POR LA ESPIRAL INFLACIONARIA VA QUE CORROE EL DE POR SI LIMITADO PO_ 

DER ADQUISITIVO. 

LA INCIPIENTE ESTRUCTURA OCUPACIONAL V LA ESCALA DE SALARIOS TAN DI~ 

CREPANTE SE COMBINAN PARA PRODUCIR UNA DISTRIBUCION CADA VEZ MENOS EQUf_ 

TATIVA DEL INGRESO ENTRE LA POBLACION V, COMO CONSECUENCIA, UNA MAVOR 

INSATISFACCION EN LA OBTENCION DE VIVIENDAS APROPIADAS. 

ESTE DESEQUILIBRIO, POR TANTO, ORIGINA QUE SE UTILIZEN MEDIOS V RECU!!_ 

SOS AJENOS O CONTRARIOS A LAS LEVES, PARA PROCURAR.SE UN SITIO DONDE HA_ 

BITAR. 
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1.3). -

DESARROLLO URBANO 

EL CRECIMIENTO ACELERADO Y LA CONCENTRACION DEMOGRAFICA EN LAS CIU 

DADES, ESTIMULA QUE SE INTENSIFIQUE LA DEMANDA HABITACIONAL EN EL MEDIO 

URBANO, LAS NECESIDADES INSATISFECHAS SE INCREMENTAN Y SE HACEN MAS EV,!. 

DENTES EN LAS CIUDADES DE CRECIMIENTO RAPIDO DEBIDO A QUE EL MERCADO H~ 

BITACIONAL ASUME CARACTERISTICAS ESPECULATIVAS, CON PRECIOS FUERA DEL 

ALCANCE DE LOS INMIGRANTES RURALES Y AUN DE LA PROPIA POBLACION URBANA 

SUB O DESEMPLEADA. ESTE PROCESO MERCANTIL DE DESARROLLO URBANO ENCARE_ 

CE EL SUELO, LOS MATERIALES Y LA TECNOLOGIA. EN PERIODOS ALTAMENTE IN_ 

FLAC!ONARIOS SE HACE MAS INTENSA LA DEMANDA DE VIVIENDA Y SUS COMPONEN_ 

TES, PORQUE LA POBLACION GASTA FACILMENTE SU DINERO ANTE LA EXPECTATIVA 

DE QUE ESTE PIERDA RAPIDAMENTE SU VALOR. ELLO ES UN ESTIMULO A LA ESCA 

LADA DE PRECIOS DE LA VIVIENDA Y SUS COMPONENTES,. QUE A FINAL DE CUEN 

TAS ABRE AUN MAS LA BRECHA ENTRE EL PODER ADQUISITIVO DE LOS MARGINADOS 

Y LA OFERTA DEL MERCADO. LA RENTA DE CUARTOS BARATOS ( TLALTELOLCO ), 

LA OCUPACION ILEGAL DE PREDIOS BALDIOS V EL ASENTAMIENTO EN LOTES DE TE 

NENCIA IRREGULAR, SON LAS ALTERNATIVAS HABITACIONALES PARA LA MAYORIA 

DE LA POBLACION DE ESCASOS RECURSOS. 

EL MERCANTILISMO EN EL DESARROLLO URBANO TAMBIEN PROPICIA PROBLEMAS 

ESPECIFICOS DE VIVIENDA, COMO EL HACINAMIENTO V LA PROMISCUIDAD POR EL 

AMONTONAMIENTO DE PERSONAS Y LA I~5ALUBRIDAD POR LA FALTA DE SERVICIOS, 

YA QUE EL SISTEMA DE ~iERCADO PROCURA COMODIDAD Y SERVICIOS A QUIEr' PUE_ 

DE PAGARLOS, EN TANTO QUE LOS MARGINADOS DEBEN ESPERAR LA AYUDA GUBER 

NAMENTAL, QUE POR LO GENERAL ES MUY TARDADA. PARA DAR UNA IDEA, CABE 
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DECIR QUE EN 1980 EL NUMERO DE VIVIENDAS EN EL PAIS ASCENDIA A 

12 1 781,000 Y ALBERGABAN A 67 1 395,000 HABITANTES APROXIMADAMENTE; DE ES 

TAS EL 62 % SOLAMENTE TENIA DOS CUARTOS Y ALOJABA ALREDEDOR DEL 57 % DE 

LA POBLACIDN DEL PAIS, CON UN PROMEDIO DE TRES A CUATRO PERSONAS POR 

CUARTO. LA INSUFICIENCIA DE SERVICIOS EN EL MISMO AÑO APARECE IGUAL DE 

DRAMATICA, LO QUE SIGNIFICA QUE LOS GRUPOS MARGINADOS HABITAN EN CONDI_ 

CIONES DE EXTREMA INSALUBRIDAD. 

1.4).-

FORMAS DE PRODUCCION DE VIVIENDA 

VIVIENDA PRODUCIDA POR EL SECTOR SOCIAL 

LA MAYOR PARTE DE LA VIVIENDA QUE SE CONSTRUYE LA PRODUCE FUNDAMEN 

TALMENTE LA POBLACION SUB Y DESEMPLEADA, QUE A NIVEL NACIONAL CONSTRUYE 

MAS DEL DOBLE DE VIVIENDAS QUE EL ESTADO Y LA INICIATIVA PRIVADA JUNTAS 

VER CUADRO # 1 ). 

NO OBSTANTE QUE ESTE TIPO DE CONSTRUCCION SE HABIA DADO TRADICIONAL 

MENTE SOLO EN EL MEDIO RURAL, CON EL EXPLOSIVO CRECIMIENTO DEMOGRAFICO 

Y EL ACELERADO PROCESO DE URBANIZACION, LA PRODUCCION MASIVA DE VIVIEN_ 

DA AUTOCONSTRUIDA SE HA VOLCADO SOBRE LAS CIUDADES. LA VIVIENDA GENE 

RALMENTE LA CONSTRUYEN LOS USU>IRIDS Y SU DISEfi:O DIFIERE SUSTANCIALMENTE 

DE LOS CONCEPTOS CONVENCIONALES DE VIVIENDA QUE MANEJAN EL MERCADO Y EL 

GOBIERNO. 

EN LAS CIUDADES, LA POBLACION DE BAJO INGRESO TIENE POCAS POSIBILI _ 
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QADES DE TENER ACCESO A LAS VIVIENDAS PRODUCIDAS DENTRO DEL SISTEMA DE 

MERCADO POR LOS SECTORES PUBLICO Y PRIVADO, PUESTO QUE NO TIENE NI LOS 

INGRESOS NI EL AVAL SOLVENTE QUE LOS BANCOS EXIGEN COMO GARANTIA PARA Q 
TORGAR UN CREDITO. ANTE LA NECESIDAD DE ESPACIO URBANO, INVADEN y ocu_ 

PAN PREDIOS BALDIOS SIN INFRAESTRUCTURA BASICA, LOCALIZADOS GENERALMEN_ 

TE EN LA PERIFERIA URBANA, ALLI AUTOCONSTRUYEN SUS VIVIENDAS CON MATE 

RIALES DE DESECHO, CARTON O MAD::'.RA Y POSTERIORMENTE, CON EL TIEMPO, IN_ 

CORPORAN MATERIALES PERMANENTES. 

EN LA PERIFERIA URBANA ES EN DONDE SE HACE VISIBLE LA PROLIFERACION 

DE ASENTAMIENTOS EXPONTANEOS. SUS PROBLEMAS BASICOS SON LA REGULARIZA 

CIOrJ DE LP. TENENCIA DE LA TIERRA Y LA INTRODUCCION DE LAS REDES DE SER_ 

VICIO. AHORA BIEN, DADO A LAS LIMITACIONES DE LOS RECURSOS FINANCIEROS 

Y ADMINISTRATIVOS DE LOS ORGANISMOS PUBLICOS, LOS PROBLEMAS DE REGULAR~ 

ZACION V SERVICIOS SOLO SE SOLUCIONAN PARCIALMENTE V GENERAN CON EL 

TRANSCURRIR DEL TIEMPO UNA GRAN TENSION SOCIAL. 

DENTRO DE ESTE GRUPO MAYORITARIO V EN OTRO NIVEL ECONOMICO, TAMBIEN 

PUEDEN CONSIDERARSE DENTRO DE ESTE SECTOR SOCIAL A LOS AUTOGESTORES DE 

VIVIENDA CON INGRESOS MEDIOS V ALTOS, QUE POR SU POSICION ECONOMICA 

CONSTRUYEN PARA USO PROPIO. ESTE ESTRATO SOCIO-ECONOMICO REPRESENTA DE 
EL 5 AL 10 % DE LA POBLACION QUE PERCIBE MENSUALMENTE 4 O MAS VECES EL 

SALARIO MINIMO. LAS FAMILIAS QUE PERTENECEN A ESTOS ESTRATOS GENERAL 

MENTE CONTRATAN PRDFESIDNISTAS PARA LA CONSTRUCCION DE SUS VIVIENDAS Y 

PARTICIPAN DE ESTA MMJERA EN EL SISTEMA DE MERCADO URBANO. 
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VIVIENDA PRODUCIDA POR EL SECTOR PRIVADO 

EL SECTOR PRIVADO CONSTRUYE VIVIENDAS PARA VENTA, EN CONDOMINIO O EN 

PROPIEDAD INDIVIDUAL V DESARROLLA FRACCIONAMIENTOS URBANOS CON EL UNICO 

PROPOSITO DE OBTENER LA MAYOR GANANCIA POSIBLE. ESTE ENFOQUE DE LOS 

PROMOTORES SE APLICA INDISTINTAMENTE TANTO A LOTIFICACIONES O CONJUNTOS 

HABITACIONALES PARA LA POBLACION DE BAJOS INGRESOS COMO A FRACCIONAMIE~ 

TOS RESIDENCIALES. EL CRITERIO MERCANTIL CONQUE OPERA ESTE SECTOR IN 

CREMENTA EL DESAJUSTE ENTRE LA OFERTA V LA DEMANDA DE VIVIENDA, VA QUE 

LOS PRECIOS DE LAS VIVIENDAS V DE LOS LOTES QUE OFRECE NO ESTAN AL AL 

CANCE DE LOS SECTORES MAYORITARIOS QUE MAS LO NECESITAN, SINO DE AQUE 

LLOS QUE PUEDEN PAGARLO AL MEJOR PRECIO, LO CUAL ESTIMULA LA ESCALADA 

DE PRECIOS EN EL MERCADO HABITACIONAL. 

LA CONSTRUCCION DE VIVIENDAS PRIVADAS SE PROMUEVE CON LOS FACTORES 

DE PRODUCCION DEL MERCADO ( CAPITAL, TIERRA, TECNOLOGIA V MANO DE OBRA) 

QUE SE CONJUGAN PARA OBTENER GANANCIAS; ES EVIDENTE QUE ESTE OBJETIVO 

SE CONTRAPONE A LOS CRITERIOS OFICIALES DE ORDENACION ESPACIAL, QUE BU.§. 

CAN IMPRIMIR ALGUN SENTIDO SOCIAL AL USO DEL SUELO V AL DESARROLLO URB_!! 

NO. ESTE SENTIDO SOCIAL ES PROMOVIDO, CON POCO EXITO, POR LAS AUTORID~ 

DES MUNICIPALES, ESTATALES V FEDERALES QUE PRETENDEN REGULAR LA VORACI_ 

DAD ECONOMICA DE LOS PROMOTORES PRIVADOS V TAMPOCO PUEDEN DOTAR CON LA 

EFICACIA V SUFICIENCIA LA CANTIDAD DE TERRENOS CON SERVICIOS QUE REQUI_ 

ERE LA POBLACION ['l;AVORITARIA; PROPICIANDO CON ELLO UN SISTEMA DE MERCA 

DO URBANO DESEQUILIBRADO QUE FAVORECE AL CAPITALISTA. 
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VIVIENDA PRODUCIDA POR EL SECTOR PUBLICO : 

LA POLITICA HABITACIONAL DEL SECTOR PUBLICO HA TENIDO COMO META BAS!, 

CA PRODUCIR EL MAYOR NUMERO DE VIVIENDAS AL MAS BAJO COSTO Y OFRECER Mf 

JORES CONDICIONES DE PAGO QUE LAS QUE CONSTRUYE EL SECTOR PRIVADO. SU 

PRODUCCION Y PRECIO DE VENTA ESTAN, SIN EMBARGO, LEJOS DE SER ALCANZA _ 

DOS POR LOS SECTORES MAYORITARIOS DE LA POBLACION; ( VER CUADRO # 2 ). 

COMO PODRA VERSE EN EL CUADRO ANTERIOR LA IMPORTANCIA QUE TIENE CADA 

UNO DE LOS ORGANISMOS DE VIVIENDA DEL SECTOR PUBLICO EN CUANTO AL MONTO 

DE VIVIENDAS CONSTRUIDAS. SUMADAS LAS ACCIONES DE INFONAVIT Y DEL 

FOVISSSTE, REPRESENTAN CASI EL 90 % DE LO QUE REALIZA DICHO SECTOR, EN 

TANTO QUE LO QUE CONSTRUYE EL D.D.F. Y OTROS ORGANISMOS SIMILARES, CONS 

TITUVE EL RESTO DE LA PRODUCCION. 

LAS ACCIONES DE LOS DOS PRIMEROS ORGANISMOS SE DIRIGEN RESPECTIVAME_!! 

TE, A SECTORES DE OBREROS V EMPLEADOS ASALARIADOS DE LA INICIATIVA PRI_ 

VADA Y DEL GOBIERNO QUE TIENEN ACCESO AL CREDITO COMERCIAL POR EL HECHO 

DE TENER UN EMPLEO CON INGRESO FIJO. EL D.D.F. ORIENTA SUS ACTIVIDADES 

A LOS GRUPOS MAS BAJOS DE ASALARIADOS Y A LOS SUBEMPLEADOS, QUE REPRE 

SENTAN LA MAYOR PARTE DE LA POBLACION. 
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1.5).-

RECURSOS FINANCIEROS 

AMBOS SECTORES, EL OFICIAL V EL PRIVADO, OFRECEN CREDITOS PUENTE A 

LOS COMPRADORES, OBTENIDOS DE FONDOS QUE POR ENCAJE LEGAL DEL BANCO DE 

MEXICO, LA BANCA DEBE COMPROMETER AL FINANCIAMIENTO DE VIVIENDA DE INT,S 

RES SOCIAL V VIVIENDA PARA ACREDITADOS DE INGRESOS MINIMOS. 

CABE ACLARAR QUE EL INFONAVIT, FOVISSSTE V FOVIMI TIENEN RECURSOS 
PROPIOS, ALGUNOS PROVIENEN DE UN IMPUESTO PATRONAL ( INFONAVIT ) V LOS 

OTROS DE CUOTAS QUE SE DESCUENTAN A LOS EMPLEADOS ( FOVISSSTE, FOVIMI, 

CPPDDF ). OTROS ORGANISMOS TIENEN ESTRUCTURA BANCARIA ( BANOBRAS, 

FONHAPO ) QUE LES PERMITE FINANC¡AR SUS PROPIAS OBRAS. OTROS RECIBEN 

APORTACIONES DEL GOBIER~JD FEDERAL O ESTATAL ( AURIS, FIDELAC, ETC ) QUE 

LES PERMITEN EMPRENDER ACCIONES HABITACIONALES. SIN EMBARGO, ES FRE 

CUENTE QUE ESTOS ORGANISMOS ( D.D.F., ORGANISMOS ESTATALES V OTROS ) U_ 

TILICEN LOS RECURSOS DE LA BANCA V CANALICEN SUS GESTIONES A TRAVES DEL 

MECANISMO FINANCIERO FOVI / FOGA V DE FONHAPO. 

POR OTRO LADO, ESTOS MECANISMOS FINANCIEROS PARA LA CONSTRUCCION DE 

VIVIENDAS ( BANCA, INFONAVIT, FOVISSSTE, BANOBRAS, ETC. ) DEFINEN EL 

CREDITO EN FUNCION DE LA ANTIGUEDAD EN EL EMPLEO V DEL NIVEL DE INGRE 

SOS DEL SOLICITANTE. LA POBLACIDN QUE TIENE ACCESO A DICHOS CANALES DE 

CREDITO PARA VIVIENDA DE INTERES SOCIAL NO DEBEN T.ENER INGRESOS SUPERIO 

RES A 2.5 VECES AL SALARIO MINIMO. DEL TOTAL DE LA POBLACION NACIONAL, 

APROXIMADAMENTE EL 75 % TIENE INGRESOS MUY INFERIORES A EL RANGO SALA 

RIAL ANTES MENCIONADO; POR LO QUE SUMANDOSELE A ESTE, EL PORCENTAJE DE 
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LOS QUE TIENEN INGRESOS SUPERIORES DE 4.5 VECES EL SALARIO MINIMO DEL 

5 AL 10 % DE LA POBLACION ), RESULTA QUE SOLAMENTE DEL 15 AL 20 % DE LA 

POBLACION TIENE ACCESO A ESTOS CANALES DE CREDITO. 

1.6).-

DESAJUSTES ENTRE LA OFERTA Y LA DEMANDA 

ESTAS CONDICIONES ECONOMICAS TAN SEVERAS ARROJARON PARA 1980 UN DE 

FICIT HABITACIONAL ACUMULADO DE MAS DE CUATRO MILLONES DE VIVIENDAS QUE 

REPRESENTAN EL 30 % DEL TOTAL, AL CUAL DEBEN AÑADIRSE APROXIMADAMENTE 

115,000 VIVIENDAS QUE ANUALMENTE SE LEVANTAN CON MATERIALES RUINOSOS. 

ESTE ENORME DEFICIT AFECTA LA CALIDAD DE VIDA DE GRAN PARTE DE LA PO 

BLACION. PARA ABATIR ESTE DEFICIT, SEGUN LOS PROGRAMAS OFICIALES DE VI 

VIENDA, HABRIA QUE CONSTRUIR MAS DE UN MILLON DE VIVIENDAS POR AÑO, LO 

QUE REPRESENTA UNA TAREA MONUMENTAL PARA LAS POSIB~LIDADES DEL PAIS Y, 

AL MISMO TIEMPO, UN RETO EXCEPCIONAL A LA INVENTIVA Y COORDINACION DE 

ESFUERZOS ADMINISTRATIVOS Y FINANCIEROS DEL APARATO GUBERNAMENTAL. 

ES CLARO QUE EL VOLUMEN DE LAS NECESIDADES ACTUALES DE VIVIENDA NUE_ 

VA O DE MEJORAMIENTO REBASA LA CAPACIDAD DE LOS PROGRAMAS. ASI, LA VI_ 

VIENDA DE INTERES SOCIAL LLAMADA TERMINADA, CUYO COSTO SOLO PDDRA SER 

SUFRAGADO POR UNA PARTE DE LA POBLACION Y SIEMPRE A BASE DE COSTOS FI 

NANCIEROS SUBSIDIADOS. 
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JUSTIFICACION DEL TEMA 



2.1).

CONSIDERACIONES 

16 

ANTE EL MARCO PRESENTADO, CABE DESTACAR QUE EL ARQUITECTO COMO ELE 

MENTO EN LA PRODUCCION DE ESTOS SATISFACTORES BASICOS, VA SEA COMO PLA_ 

NIFICADOR, EN UN CONTEXTO URBANO; O COMO INTEGRADOR DE ESPACIOS HABITA_ 

BLES, EN LA REALIZACION DE LA OBRA ARQUITECTONICA; DEBE ASUMIR UN COM 

PROMISO PARA FORMULAR PROPUESTAS IMAGINATIVAS QUE PERMITAN, DENTRO DE 

ESTE MERCADO ESTABLECIDO, OPTIMIZAR LOS RECURSOS DISPONIBLES ASI COMO 

CONTRIBUIR A SOLUCIONES VERDADERAS, CONGRUENTES CON LA REALIDAD DEL PA 

IS. 

2.2).-

PROPOSICION V FUNDAMENTO 

AHORA BIEN, DENTRO DE LAS ACCIONES DEL MEDIO GUBERNAMENTAL, EL D.D.F. 

COMO VA SE DIJO ANTERIORMENTE, ES QUIEN REALIZA PROMOCIONES DIRIGIDAS 

HACIA LOS GRUPOS DE ASALARIADOS MAS DESFAVORECIDOS; POR ESTA RAZON, LA 

PROPOSICION CONCRETA DE ESTE TRABAJO ES : UN CONJUNTO HABITACIONAL DIRI 

GIDO HACIA UNO DE LOS GREMIOS QUE CONSTITUYEN ESTE ORGANISMO. 

ESTOS TRABAJADORES SbN: LOS EMPLEADOS DE SEGURIDAD PUBLICA; QUE PARA 

SATISFACER SUS PROPIAS NECESIDADES, SE HAN AGRUPADO EN UNA INSTITUCION 

DENOMINADA: CAJA DE PREVISION DE LA POLIClA DEL DEPARTAMENTO DEL DISTRI 

TO FEDERAL. 
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2.3).-

CAJA DE PREVISION DE LA POLICIA DEL DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL 

EL GOBIERNO DE LA CIUDAD DE MEXICO, PROCURANDO LA INTEGRACION DEL TRA 

BAJADOR PUBLICO AL BENEFICIO DE PROGRAMAS DE SEGURIDAD SOCIAL Y BIENES_ 

TAR FAMILIAR; Y ASI MISMO, DEFINIENDO LAS PARTICULARES RELACIONES LASO 

RALES Y DE SERVICIO QUE EL EMPLEADO DE SEGURIDAD PUBLICA REALIZA; GARA]! 

TIZANDO A LA POBLACION LOS BIENES Y VALORES QUE TUTELA; HA INSTRUMENTA_ 

DO UN ORGANISMO CUYOS ANTECEDENTES DATAN DESDE 1941 Y QUE, ATRAVEZ DEL 

TIEMPO, HA TENIDO ANEXOS Y MODIFICACIONES HASTA CONSTITUIR LA ACTUAL 

LEY DE ESTA INSTITUCION, DECRETADA POR EL ACTUAL REGIMEN EN EL MES DE 

ENERO DE 1986. 

LA CAJA DE PREVISION DE LA POLICIA DEL DEPARTAMENTO DEL D. F., TIENE 

UN CARACTER DE ORGANISMO PUBLICO DESCENTRALIZADO, CON PERSONALIDAD JU _ 

RIDICA Y PATRIMONIO PROPIOS, QUE BENEFICIA A LA POLICIA PREVENTIVA DEL 

D. F., A LA POLICIA BANCARIA E INDUSTRIAL Y AUXILIAR DEL D. F. Y AL CU 

ERPO DE BOMBEROS DEL PROPIO D. F. 

PARA LAS PERSONAS PROTEGIDAS POR ESTA LEY, SE ESTABLECEN LAS SIGUIEN 

TES PRESTACIONES Y SERVICIOS : 

1) PENSION POR JUBILACION. 

2) PENSION POR R~TIRD DE EDAD Y TIEMPO DE SERVICIOS. 

3) PENSION POR INVALIDEZ. 

4) PENSIDN POR CAUSA DE MUERTE. 
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5) PENSION POR CESANTIA EN EDAD AVANZADA. 

6) PAGO DE DEFUNSION. 

7) PAGO POR PERDIDA O DESTRUCCION DE VESTUARIO Y EQUIPO. 

8) AYUDA PARA GASTOS FUNERARIOS. 

9) INDEMNIZACION POR RETIRO. 

10) PRESTAMOS A CORTO O MEDIANO PLAZO. 

11) SERVICIOS MEDICOS. 

12) SERVICIOS SOCIALES Y CULTURALES. 

13) FONDO DE VIVIENDA. 

ES ESTE ULTIMO RUBRO EL QUE FUNDAMENTA LA ACTIVIDAD HABITACIONAL DE 

LA INSTITUCION. ASIMISMO, ESTA ACTIVIDAD ES INSTRUMENTADA POR LOS SI 

GUIENTES ARTICULOS DE ESTA LEY : 

ARTICULO 39 A EFECTO DE FACILITAR A LOS ELEMENTOS LA ADQUISICION DE 

INMUEBLES PARA VIVIENDA O LA CONSTRUCCION O MEJORAMIENTO DE ESTA, LA C~ 

JA DE PREVISION DE LA POLICIA DEL D.D.F. OPERARA UN SISTEMA DE CREDITO 

QUE TENDRA POR OBJETO : 

I.- FINANCIAR LA ADQUISICION DE CONJUNTOS HABITACIDNALES O LA CONS 

TRUCCION DE ESTOS, PARA ADJUDICARLOS INDIVIDUALMENTE A LOS IN 

TERESADOS MEDIANTE PRESTAMOS CON GARANTIA HIPOTECARIA O CON RE 

SERVA DE DOMINIO, PUDIENDO REALIZAR DICHAS ACCIONES A TRAVES DE 

LAS INSTITUCIONES DEDICADAS A ESTE OBJETO. 
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II.- EL OTORGAMIENTO DE CREDITOS INDIVIDUALES, A LOS ELEMENTOS, ME 

DIANTE GARANTIA HIPOTECARIA PARA LOS SIGUIENTES FINES 

A).- ADQUISICION DE TERRENOS PARA CONSTRUIR VIVIENDA CUANDO C~ 

REZCAN DE ELLA EN PROPIEDAD. 

B).- ADQUISICION O CONSTRUCCION DE VIVIENDA, CUANDO NO TENGAN 

ALGUNA EN PROPIEDAD. 

C).- PARA EFECTUAR MEJORAS O REPARACIONES DE LOS INMUEBLES QUE 

HAYAN ADQUIRIDO V HABITEN. 

D).- LA REDENCION DE GRAVAMENES SOBRE INMUEBLES DE LOS QUE HA 

VAN ADQUIRIDO EN PROPIEDAD V HABITEN. 

EL MONTO DEL PRESTAMO EN NINGUN CASO EXCEDERA DEL 85 % DEL AVA 

LUO REALIZADO POR UNA SOCIEDAD NACIONAL DE CREDITO. 

ARTICULO 40 LA CAJA CONSTITUIRA UN FONDO DE GARANTIA QUE TENGA POR 08 

JETO LIQUIDAR LOS CREDITOS HIPOTECARIOS QUE SE HUBIEREN OTORGADO EN LOS 

TERMINOS DE ESTA LEY V QUE QUEDAREN INSOLUTOS AL FALLECER EL DEUDOR,CA~ 

CELANDO A FAVOR DE LOS FAMILIARES DERECHOHABIENTES DEL MISMO V CON CAR 

GO AL CITADO FONDO LA PARTE DEL CREDITO NO CUBIERTA COMO CONSECUENCIA 

DEL FALLECIMIENTO, HACIENDO EFECTIVOS UNICAMENTE LOS ABONOS QUE NO HU 

BIEREN SIDO PAGADOS EN VIDA DEL DEUDOR. 

EL FONDO DE GARANTIA SE INTEGRARA CON UNA PRIMA DE ASEGURAMIENTO QUE 

SE DESCONTARA DEL VALOR DE CADA PRESTAMD EN LA FORMA Y TERMINOS QUE EL 

REGLAMENTO RESPECTIVO DETERMINE. 
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ARTIC::ULO 41 LOS CREDITOS PARA VIVIENDA, SE DARAN ANTIC::IPADAMENTE POR 
VENCIDOS SI LOS DEUDORES ENAJENAN, ARRIENDAN, O NO HABITAN EL INMUEBLE 
MOTIVO DEL C::REDITO O INCURREN EN ALGUNA DE LAS CAUSALES DE RESCISION 
QUE EN LOS CONTRATOS SE ESTIPULEN. 

LOS MONTOS MAXIMOS DE LOS CREDITOS PARA VIVIENDA, SUS C::ONDICIONES V 

LOS DESC::UENTOS A LOS DEUDORES, SERAN FIJADOS POR EL CONSEJO DIREC::TIVO, 
PERO EN NINGUN CASO EL INTERES SERA MAYOR AL QUE SE ASIGNE A LOS PRES 
TAMOS A CORTO PLAZO. 

ARTICULO 44 LOS PRESTAMOS A CORTO PLAZO CAUSARAN UN INTERES NO MAYOR 

DEL 10 % ANUAL SOBRE SALDOS INSOLUTOS. 

ARTICULO 47 LA CAJA DE CONFORMIDAD C::ON SUS POSIBILIDADES, OTORGARA 
PRESTAC::IONES A LOS ELEMENTOS Y PENSIONISTAS TENDIENTES A ELEVAR SU NI 

VEL DE VIDA V EL DE SU FAMILIA, PROPORC::IONANDOLES AC::TIVIDADES DE SANO 

ESPARCIMIENTO, DEPORTIVAS, SOCIALES V C::ULTURALES. 

A SU VEZ, ESTA SECC::ION DE LA LEV ES REGLAMENTADA POR EL C::APITULO VII 
DEL DECRETO DE REGLAMENTACION DE LA MISMA, V QUE FUE EXPEDIDO EN LA GA_ 
CETA OFICIAL DEL D.D.F. EN EL MES DE AGOSTO DEL AÑO DE 1977. 

LOS PRINC::IPALES ARTICULOS QUE FUNDAMENTAN A LA CAJA DE PREVISION DE 

LA POLICIA DEL D.D.F. PARA SUS ACCIONES DE VIVIEND_A SON LOS SIGUIENTES: 

ARTICULO 57 EL CONSEJO DIRECTIVO, DE AC::UERDO A LOS ESTUDICS ACTUARIA 
LES QUE SE REALICEN V A LA CAPAC::IDAD FINANCIERA DEL ORGANISMO, DETERMI 
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~ARA LAS CANTIDADES GLOBALES DISPONIBLES A LAS CONCESION DE PRESTAMOS 

HIPOTECARIOS A SUS DERECHOHABIENTES PARA ADQUISICIDN DE CASAS HABITA 

CION. 

ARTICULO 58 LA CAJA DE PREVISION EN COORDINACION CON EL DEPARTAMENTO 

DEL D. F. PROYECTARA Y CONSTRUIRA LAS UNIDADES HABITACIONALES QUE LE 

PERMITAN SUS RECURSOS, BASANDOSE EN LAS NECESIDADES SOCIOECONOMICAS DE 

SUS AGREMIADOS. 

ARTICULO 59 EL CONSEJO DIRECTIVO, DE ACUERDO A LA DISPONIBILIDAD DE 

CASAS HABITACION QUE PUEDA CONSTRUIR LA CAJA DE PREVISION, FIJARA LAS 

CONDICIONES MINIMAS QUE DEBERAN REUNIR LOS BENEFICIARIOS DE LOS CREDI_ 

TOS, PARA FUNDAMENTAR SOBRE SUS BASES DE EQUIDAD SU DISTRIBUCION. 

ARTICULO 51 LA CAJA DE PREVISION ESTARA OBLIGADA A ESTABLECER, CON 
FORME A ESTUDIOS CONTABLES QUE REALICE, LA REGLAMENTACION DE RECUPERA= 

CION DE CREDITOS Y TASAS DE INTERES, ASI COMO SUS POLITICAS DE FINAN 

CIAMIENTO A LAS CONSTRUCTORAS QUE EL CONSEJO DIRECTIVO AUTORICE PARA 

EJECUTAR LAS OBRAS. 

ARTICULO 62 QUEDA FACULTADA LA CAJA DE PREVISION A EJERCER, MEDIANTE 

EL APOYO DE TECNICOS ESPECIALIZADOS, LA SUPERVISION DE LAS OBRAS QUE 

SE PROYECTEN Y CONSTRUYAN, AS! COMO LA VERIFICACION DEL CUMPLIMIENTO 

ESTRICTO DE LOS PROGRAMAS DE DPERACION V NORMAS DE. CALIDAD QUE SE ES 

PECIFIQUEN. 

ARTICULO 63 LA CAJA FORMULARA LOS CONTRATOS DE HIPOTECA CORRESPON 
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.Q.IENTES , DE TAL MANERA QUE PROTEJAN EL PATRIMONIO DE LA MISMA, PREVI 

NIENDD LOS ASPECTOS QUE PUEDAN LESIONAR SUS INTERESES. 

EN CONCLUSIDN, LA CAJA DE PREVISION DE LA POLICIA DEL DEPARTAMENTO 

DEL D. F., REALIZA UNA IMPORTANTE TAREA HABITACIONAL, NO OBSTANTE, SU 

CAPACIDAD ECONOMICA E INCIPIENTE LABOR EN ESTE SENTIDO, V QUE TIENE ca_ 
MO ORIGEN EL AÑO DE 1977. 
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ESTUDIO PRELIMINAR 
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CONOCIENDO EN TERMINOS REALES LA DEMANDA QUE LOS EMPLEADOS DE SEGUR! 

DAD PUBLICA TIENEN DE ESTE SATISFACTOR, LOS INSTRUMENTOS QUE FACULTAN 

ESTOS PROGRAMAS Y LA MECANICA DE APOYO QUE EL DEPARTAMENTO DEL DISTRITO 

FEDERAL PROPORCIONA A LA INSTITUCION, PODREMOS DEFINIR LA CATEGORIA DEL 

CONJUNTO HABITACIONAL QUE PROPONEMOS. A ESTA CATEGORIA LA DEFINIREMOS 

COMO "MODULO OPERATIVO", V QUE REPRESENTA A UN DETERMINADO NUMERO DE V.!_ 

VIENDAS, QUE CUENTA CON LOS SERVICIOS COMUNITARIOS BASICOS. 

LA DEMANDA VIRTUAL DE VIVIrnDAS DE LOS POLICIAS PARA EL DISTRITO FE 

DERAL HACIENDE APROXIMADAMENTE A 100,000 ACCIONES; MIENTRAS QUE LA DE 

MANDA REAL A EL AÑO DE 1982 ES DE 33,100 SOLICITUDES RECIBIDAS ( ESTE 

NUMERO REPRESENTA EL TOTAL DE MIEMBROS DE LA CORPORACION ). POR OTRO 

LADO, EN EL POCO TIEMPO DE OP!::RACION QUE TIENE ESTA PRESTACION ( 5 AÑOS 

1977-1982 ), SE HAN ASIGNADO 3069 CREDITOS; POR LO TANTO, LA DEMANDA Rf. 

AL ES DE 30,031 VIVIENDAS. 

CON LO ANTERIOR, PODEMOS VER QUE EL PROMEDIO DE EDIFICACION ANUAL DE 

ESTE INCIPIENTE ORGANISMO ES DE 614 VIVIENDAS. CONSIDERAMOS QUE ESTE 

NUMERO SE VERA INCREMENTADO PAULATINAMENTE, PUES AL RECIBIR EL APOYO F.!_ 

NANCIERO QUE EL BANCO DE MEXICO, POR ENCAJE LEGAL, INSTRUMENTA ATRAVES 

DE INSTITUCIONES COMO FOVI-

ASIMISMO, OTROS BENEFICIOS QUE PERCIBE LA CAJA DE PREVISION DE LA PQ 

LICIA, POR PARTE DEL DEPARTAMU;To DEL DISTRITO FEDERAL, ES LA DONJCICION 

DEL TERRENO, LA DONACION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION, ASI COMO EL APO_ 

YO TECNICO QUE LE SOLICITE. ESTE PUNTO ES SUMAMENTE IMPORTANTE, PUESTO 

QUE ADEMAS DE REPRESENTAR UN GRAN ABATIMIENTO DEL COSTO FINAL DE LAS 
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PROMOCIONES ( DEL 20 AL 25 % DEL COSTO ), PERMITE QUE EL ACUERDO QUE TQ 

MEN EL CONSE~O DIRECTIVO DE LA CAJA, Y LAS AUTORIDADES DEL DEPARTAMENTO 

DEL D. F. SOBRE LA DONACION DEL PREDIO, FACILITE QUE ESTOS SEAN CONGRU_ 

ENTES CON LOS PROGRAMAS V LA CAPACIDAD DE LA INSTITUCION; ASI COMO QUE 

LOS TERRENOS, QUE FORMAN PARTE DE LA RESERVA TERRITORIAL DEL DEPARTAMEN 

TO DEL D. F., SE ENCUENTREN UBICADOS EN ZONAS ADECUADAS V SUCEPTIBLES 

DE DESARROLLO URBANO. 

3.1) --
LOCALIZACION DEL TERRENO 

Erv EL CASO PARTICULAR DE ESTA PROPOSIC!ON, EL TERRENO DO~!P.DO A ui. e.a. 
JA DE PREVIS!ON SE ENCUENTRA EN LA DELEGACION POLITICA DE IZTAPALAPA; 

UBICADO EN LA PORCION CENTRAL, EN LOS LIMITES DEL LOMERIO DE LA PARTE 

SUR DEL CERRO DE LA ESTRELLA. 

LA SUPERFICIE DE ESTE PREDIO ES DE 83,847.20 M2, TENIENDO UNA AFECT~ 
CION EN SU LINDERO NORTE DE 13,837.92 M2, PARA EL DERECHO DE VIA DEL 

EJE VIAL 9 SUR. POR TANTO, EL AREA NETA DEL TERRENO ES DE 70,009.88 M? 

LA CONSTANCIA DE ZONIFICACION QUE LO HACE SUCEPTIBLE AL USO URBANO ES 

DE : ZONA HABITACIDNAL MIXTA, CON UNA INTENSIDAD DE USO DE 201 A 450 

HABITANTES / HECTAREA, QUE SE INTERPRETA COMO DENSIDAD MEDIA. 

3.2).-

MODULO OPERATIVO 

CON ESTOS DATOS OBTENIDOS, PODEMOS VA DETERMINAR EL MODULO OPERATIVO 
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V ASI CONOCER LA CATEGORIA QUE TENDRA EL CONJUNTO HABITACIONAL. ESTE 

MODULO SE DETERMINA POR UNA PARTE, CONSIDERANDO COMO MAXIMO UN TOTAL 

QUE NO REBASE EL 90 % DE LA DEMANDA, V POR EL OTRO LADO, TOMANDO EN cu_ 
ENTA EL MAXIMO NUMERO DE VIVIENDAS POSIBLE EN EL TERRENO DE QUE SE DIS_ 

PONE, SEGUN LA DENSIDAD DE POBLACION PERMISIBLE EN LA ZONA. 

ASI TENEMOS QUE : 

DEMANDA 614 VIVIENDAS 

90 % DE 614 = 553 VIVIENDAS PARA PROVECTO 

V POR EL OTRO LADO : 

TERRENO : 7 HECTAREAS 

DENSIDAD: 450 HAB./ HA. 

NOTA : EL CRITERIO PROPIO EN CUANTO A LA DENSIDAD, TRATANDOSE DE CON 

JUNTOS HABITACIONALES, ES ADOPTAR LA MAXIMA POSIBLE. 

ASI RESULTARA 

7 X 450 = 3150 HABITANTES 

3150 HAB. 
5.6 HAB./VIV 

POR LO TANTO 

562 + 553 
2 

562 VIVIENDAS 

558~ 560 VIVIENDAS 
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DE ESTE MODO, EL CONJUNTO HABITACIONAL SERA CONSIDERADO SEGUN EL 

ARTICULO 40 DEL REGLAMENTO DE ZDNIFICACION PARA EL TERRITORIO DEL DIS_ 

TRITD FEDERAL COMO : CONJUNTO HABITACIONAL DE BARRIO. 

POR ULTIMO, ESTE NUMERO DE VIVIENDAS DEBEN ESTAR CONSTITUIDAS BAJO 

UN REGIMEN DE CONDOMINIO; ESTA PERSONALIDAD JURIDICA PUEDE SER INTEGR~ 

DA POR UN NUMERO MAXIMO DE 120 VIVIENDAS. ASI, TENTATIVAMENTE, PROPO_ 

NEMOS LA INTEGRACIDN DEL CONJUNTO HABITACIONAL DE BARRIO POR MEDID DE 

CINCO CONDOMINIOS : 

S~D = 112 VIVIENDAS / CONDOMINIO. 

NOTA : CONSIDERANDO EL PROCESO DE COMO LA CAJA DE PREVISION SE ADJUDICA 

EL TERRENO, V DE QUE ES PRECISAMENTE EL D. D. F. QUIEN SE LO OTORGA; 

CONTAMOS CONQUE EL TERRENO ES APTO PARA SU INTEGRACION URBANA •. POR LO 

TANTO, LA INVESTIGACION DEL MEDIO, NO SERA ENFOCADA PARA DEMOSTRAR SU 

APTITUD COMO SOLICITANTE DE PLAN PARCIAL. 
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INVESTIGACION DEL MEDIO 



4.1).-

0BJETIVOS 

29 

AL CONSTRUIR VIVIENDA, ES IMPORTANTE LOGRAR SU ADECUADA UBICACION 

CON RESPECTO AL TEJIDO URBANO, DE TAL FORMA QUE SE ASEGURE UN NIVEL DE 

SERVICIOS PRIMARIOS EFICIENTE ( AGUA POTABLE, DRENAJE, ELECTRICIDAD, 

ACCESO, ETC. ), Y LA POSIBILIDAD DE DISPONER DE OTROS TIPOS DE SERVI _ 

CIOS COMUNALES COMO MERCADO, ESCUELAS, AREAS DE RECREACION, ETC. EN 

FORMA SATISFACTORIA. ADEMAS, DEBE SER UNA CARACTERISTICA INDISPENSA 

BLE EL PROPORCIONAR FACILIDADES PARA UN PRONTO Y SENCILLO TRASLADO HA_ 

CIA LOS CENTROS DE TRABAJO, ADECUANDOSE A LA DISPOSICION DE LAS REDES 

DE COMUNICACION. 

LA VIVIEiliDA, ENTDrJCES, SOLO ES UN ELEMENTO DENTRO DEL CONJUNTO RE 

PRESENTADO POR LA CIUDAD. HACER VIVIENDA, NO ES HACER CASAS SOLAMENTE, 

ES RELACIONAR DE MANERA INTEGRAL, LA HABITACION A TODAS LAS DEMAS ACTI 

VIDADES DE LA COMUNIDAD. 

ASI, POR TANTO, EL GRADO DE INTEGRACION SE DEFINIRA SEGUN EL ANALI 

SIS Y DETERMINACION QUE SE TENGA, ENTRE OTROS, DE LOS SIGUIENTES PUN 

TOS 

1).- LA POSICION RELATIVA DEL CONJUNTO HABITACIONAL Y LA CIUDAD. 

2).- LA LOCALIZACION, AREAS DE INFLUENCIA Y CAPACIDADES DE LOS ES 

TABLECIMIENTOS DE SERVICIO COMUNALES EN EL AREA ALEDA~A. 

3).- LA ACCESIBILIDAD DEL SITIO, DEFINIDA EN FUNClON DE LOS SISTE 
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!:!AS DE TRANSPORTE V VIALIDADES. 

4).- LA EXISTENCIA O CARENCIA, CAPACIDAD V TIPO DE LAS INSTALACIO_ 

NES DE AGUA, DRENAJE V ELECTRIFICACION. 

PARA DEFINIR EL ANALISIS DEL SITIO DONDE SE LOCALIZA EL CONJUNTO HA_ 

BITACIONAL DE BARRIO, IMPLICA, POR LA MAGNITUD DE LA CIUDAD DE MEXICO, 

EXPONERLO DESDE UN MARCO GENERAL DE REFERENCIA HASTA LAS NORMAS DE ZON.!_ 

FICACION DEL PREDIO, APOYANDONOS PARA ELLO, EN LOS PLANES, QUE PARA EL 

DESARROLLO URBANO, RIGEN A LA CIUDAD DE MEXICO. 

AHORA BIEN, PARA PRESENTARLO DE LA MANERA MAS CLARA V CONCISA, SE RE 

SUME ESTA INVESTIGACION EN CUATRO GRUPOS DE LAMINAS GRAFICAS QUE ABAR 

CAN :ASPECTO URBANO ( MARCO DE REFERENCIA ); IZTAPALAPA ( ASPECTOS URB!! 

NOS V ELEMENTOS BIOCLIMATICOS); ASPECTO TECNICO ( CONSIDERACIONES PARA 

EL DISEÑO DE UN CONJUNTO HABITACIONAL ); ASPECTO SOCIOECONOMICO ( CAJA 

DE PREVISION DE LA POLICIA DEL DEPARTAMENTO DEL D. F. ); Y POR ULTIMO, 

EL ASPECTO LEGAL. 
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4.2).

MARCO DE REFERENCIA 
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4.2.1).-

PLAN GENERAL DE DESARROLLO URBANO DEL DISTRITO FEDERAL 

LA PROBLEMATICA URBANA DEL DISTRITO FEDERAL ES CONOCIDA POR LA DIVER 

SIDAD V MAGNITUD DE SUS ASPECTOS, POR LO COMPLEJO DE SUS INTERRELACIO 

NES V POR LA GRAN EXTENSION DEL TERRITORIO V POBLACION. LOS RESULTADOS 

MAS GENERALIZADOS DE ESTE PROCESO URBANO HAN SIDO EL E~JCARECIMIENTO ES 

PECULATIVO DEL SUELO, LA MALA UTILIZACION DE LA INFRAESTRUCTURA INSTAL!!_ 

DA, EL ALTO COSTO V LOS CONSIDERABLES REZAGOS EN LA DOTACION DE LOS SE~ 

VICIOS, EL CDil!GESTION.O.t·nErno VIAL y UN DETERIORO AMBIENTAL CRECIENTE. 

DE AQUI QUE HAYA SURGIDO LA NECESIDAD DE CONTAR CON INSTRUMENTOS ADf. 

CUADOS QUE PERMITAN ENFRENTAR LA CRECIENTE PROBLEMATICA DEL DESARROLLO 

URBANO. DICHA NECESIDAD, HA SIDO EN PRINCIPIO RESUELTA POR LA ELABOR~ 

CION V APROBACION DEL PLAN GENERAL DE DESARROLLO URBANO DEL D. F., V 

POSTERIORMENTE DE LOS PLANES PARCIALES DE LAS DIECISEIS DELEGACIONES 

EN QUE ESTA DIVIDIDO SU TERRITORIO. 

EL PLAN GENERAL ESTABLECE LAS ESTRATEGIAS BASICAS DE DESARROLLO UR 

BANO, DETERMINANDO ADEMAS, LA ZONIFICACION PRIMARIA DE LA CIUDAg. POR 

SU Pl\RTE, LOS f-JLP.PJES Pl\RCIALES ESPECIFICAN Y COMPLEr-'1E:NTAN AL PLAN GENE 

RAL AL NIVEL DE CADA DELEGACION, ESTABLECIENDO LA ZONIFICACION SECUNDA 

RIA DE LA CIUDAD. 

CON ESTOS PLANES, QUE JUNTOS COfl!FORMAN EL PLAN DIRECTOR DE DESARRO_ 

LLO URBANO DEL DISTRITO FEDERAL, HAN QUEDADO ESTABLECIDOS LOS OBJETIVOS 

V POLITICAS QUE HAN DE GUIAR EL CRECIMIENTO Y CAMBIO DE LA CIUDAD DE Mf. 
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XICD AL CORTO, MEDIANO V LARGO PLAZO. 

EL LOGRO DE LOS OBJETIVOS V METAS DE LOS PLANES, SE SUSTENTA EN GRAN 

MEDIDA EN UNA EFECTIVA REGULACION DE LOS USOS DEL SUELO EN LA CIUDAD, 

POR MEDID DE LA ZONIFICACION DEL TERRITORIO V EN UNA ESTRUCTURA ADECUA_ 

DA DE VIALIDAD V TRANSPORTE. LOS PLANES, APOYADOS EN SU SUSTENTO LEGAL 

DEFINEN LA ESTRUCTURA GENERAL DE LA CIUDAD V SU ZONIFICACION, EN TERMI_ 

NOS DE ZONAS PRIMARIAS V ZONAS SECUNDARIAS QUE CARACTERIZAN LOS USOS 

PREFERENTES V COMPLEMENTARIOS, V LAS INTENSIDADES DE CONSTRUCCION O DE~ 

SIDADES DE POBLACIDN QUE PUEDEN ALCANZAR DICHAS ZONAS. 

AHORA BIEN, COMO LA GESTIDN DEL DESARROLLO URBANO NO SE HACE POR ZD 

NAS SINO POR PREDIOS INDIVIDUALES O POR CONJUNTOS DE PREDIOS EN LA MAVQ 

RIA DE LOS CASOS, ES RAZONABLE QUE LOS ORDENAMIENTOS DE ZONIFICACIDN DE 

BEN SER ADOPTADOS AL NIVEL DE PREDIOS. ASI, COMO CONSECUENCIA, EN UN 

TERRITORIO DETERMINADO, LA SUMA DE ACCIONES INDIVIDUALES DE DESARROLLO 

c;UE SE PRODUSCAN DENTRO DE CIERTOS PARAMETROS DARA POR RESULTADO UNA ZD 

NA CON LAS CARACTERISTICAS NECESARIAS PARA EL LOGRO DE LOS OBJETIVOS 

ESTABLECIDOS POR LOS PLANES DE DESARROLLO. 
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4.3).

IZTAPALAPA, ASPECTOS URBANOS 
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4.4).
CONSIDERACIONES PARA EL DISEÑO DE UN CON~UNTO HABITACIONAL 
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4.5).
CAJA DE PREVISIDN DE LA PDLICIA DEL D. D. F. 
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4.6).

ASPECTO LEGAL 

60 

EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO, ES UN TESTIMONIO NOTARIAL IN_ 

TEGRADD POR UN CONJUNTO DE DOCUMENTOS LEGALES, QUE CONSTITUYE, REGLAME~ 

TA V AMPARA UNA PROPIEDAD EN CONDOMINIO. UN SOLO REGIMEN PUEDE CONSTI_ 

TUIRSE CON UN MAXIMO DE 120 DEPARTAMENTOS O VIVIENDAS, V CONSTA DE : 

A).- ESCRITURAS DEL TERRENO. 

8).- CONSTANCIA DE ZONIFICACION ( PLAN PARCIAL ). 

C) .- ALINEAMIENTO V NUMERO OFICIAL. 

O).- COMPROBANTES DE PAGO DE PREDIAL V AGUA. 

E).- LICENCIA DE CONSTRUCCION. 

F).- LICENCIA DE INGENIERIA SANITARIA ( S.S. ). 

G).- LICENCIA DE GAS ( SECOM ). 

H).- VISTO BUENO DE BOMBEROS. 

I).- JUEGO DE PLANOS AUTORIZADOS. 

J) .- MH;ORIA DESCRIPTIVA DE INDIVISOS V PROINDIVISOS. 

K).- REGLAMENTO INT~RNO DEL CONDOMINIO. 

L).- FIANZA DEL CONSTRUCTOR. 

EL REGIMEN ANTES DESCRITO, SERVIRA DE BASE PARA QUE LOS NOTARIOS P.!:!_ 

BLICOS FORMULEN LA ESCRITURACION RESPECTIVA PARA CADA UNO DE LOS CONDO 

MINOS. 
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PROGRAMA URBANO 
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PROGRAMA URBANO 

HAB!TACIONAL 

CONDOMINIO A 

112 VIVIENDAS 

CONDOMINIO 8 

112 VIVIENDAS 

CONDOMINIO C 

112 VIVIENDAS 

CONDOMINIO D 

107 VIVIENDAS 

CONDOMINIO E 

117 VIVIENDAS 

ESTACIONAMIENTO: 

62 

( UNIDAD HABITACIONAL 560 VIVIENDAS ) 

DUPLEX 112 VIVIENDAS 56 LOTES ) 

MULTIFAMILIAR 5 EDIFICIC!S 5 NIVELES,4 VIV./N.) 

DUPLEX 12 VIVIENDAS 6 LOTES ) 

MULTIFAMILIAR 5 EDIFICIOS 5 NIVELES,4 VIV./N.) 

DUPLEX 12 VIVIENDAS 6 LOTES ) 

MULTIFAMILIAR 3 EDIFICIOS 5 NIVELES,4 VIV./N.) 

UNIFAMILIAR 47 VIVIENDAS 47 LOTES ) 

MULTIFAMILIAR 4 EDIFICIOS 5 l\!IVELES,4 VIV. /N.) 

UNIFAt'1ILIAR 37 VIVIENDAS 37 LOTES ) 

( FARA MULTIFAMILIAR V DUPLEX ) 476 CAJONES 



EQUIPAMIENTO URBANO 

CENTRO COMUNITARIO 

DONACION 

COMERCIO ( PRIMARIO 

CENTRO SOCIAL 

10 % DEL TOTAL DEL AREA 

588.00 M2 

365.00 M2 

63 



64 

PROGRAMA ARQUITECTDNICD 
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PROGRAMA ARQUITECTONICO ( 560 VIVIENDAS ) 

VIVIENDA 

CA.JON 11 A " ( 278 VIVIENDAS ) 

VIVIENDA MULTIFAMILIAR 

CON DOS RECAMARAS 

RECAMARA 1 

CLOSET 

RECAMARA 2 

CLOSET 

BAÑO 

COCINA 

PATIO DE SERVICIO 

ESTANCIA 

COMEDOR 

CIRCULACIONES 

SUMA 

INDIVISO ~OR PLANTA 
( 11.38 M ) 

7.29 

D.99 

7.29 

0.99 

2.97 

5.06 

3.51 

9.90 

8.30 

4.23 

50.53 

2.84 

53.37 

65 

( 210 VIVIENDAS ) 

M2 

M2 

M2 

M2 

M2 

M2 

M2 

M2 

M2 

M2 

M2 

M2 

M2 

============== 



VIVIENDA 

VIVIENDA DUPLEX 

CON DOS RECAMARAS 

RECAMP.RA 

CLOSET 

RECAMARA 2 

CLOSET 

BAÑO 

COCINA 

PATIO DE SERVICIO 

ESTANCIA 

COMEDOR 

CIRCULACIONES 

SUMA 

FUTURA AMPLIACION 

66 

( 68 VIVIENDAS ) 

9.25 M2 

D.72 M2 

7.09 M2 

0.94 M2 

2.85 M2 

4.59 M2 

2.25 M2 

9.19 M2 

8.12 M2 

12.58 M2 

57.58 M2 

============== 
8.03 ,.;2 
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VIVIENDA 

CAJON " B n ( 198 VIVIENDAS ) 

VIVIENDA MULTIFAMILIAR ( 130 VIVIENDAS ) 

CON DOS RECAMARAS MAS ALCOBA 

RECAMARA 1 7.29 M2 

CLOSET 0.99 M2 

RECAMARA 2 7.29 M2 

CLOSET 0.99 M2 

ALCOBA 5.26 M2 

CLOSET 0.54 M2 

BAi\10 3.42 M2 

COCINA 5.26 M2 

PATIO DE SERVICIO 3.84 M2 

ESTANCIA 13.05 M2 

COl"1EDOR 7.29 M2 

CIRCULACIONES 5. 71 M2 

SUMA 60.93 M2 

INDIVISO ~OR PLANTA 2.84 M2 
( 11. 38 M ) 

M2 63.77 

=============== 
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VIVIENDA 

VIVIENDA DUPLEX ( 68 VIVIENDAS ) 

CON DOS RECAMARAS MAS ALCOBA 

RECPMARA 1 7.09 M2 

CLOSET 0.72 M2 

RECAMARA 2 7.09 M2 

CLOSET 0.72 M2 

ALCOBA 4.45 M2 

CLDSET D.81 M2 

BAÑO 2.85 M2 

COCirJA 4.59 ~:2 

PATIO DE SERVICIO 2.25 M2 

ESTANCIA 9.19 M2 

COMEDOR B.12 tt.2 

CIRCULACIONES 16.03 M2 

SUMA 53.91 M2 

====:::========= 
FUTURA AMPLIACION S.03 t'o2 
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VIVIENDA 

CAJON 11 C " e 84 VIVIENDAS ) 

VIVIENDA UNIFAMILIAR ( 84 VIVIENDAS ) 

CON TRES RECAMARAS 

RECAMARA 9. 72 M2 

CLOSET D.99 M2 

RECAMARA 2 7.29 t-12 

CLOSET 0.99 M2 

RECAMARA 3 7.29 M2 

CLOSET 0.99 M2 

BAÑO 3.01 M2 

COCINA 5.56 M2 

PATIO DE SERVICIO 3.42 M2 

ESTANCIA 7.69 M2 

COMEDOR 8.91 M2 

CLOSETS 1.05 M2 

CIRCULACIONES 12.02 M2 

SUMA 68.93 M2 

============== 
FUTURA AMPLIACION B.78 M2 
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EQUIPAMIENTO URBANO 

CENTRO SOCIAL 

SALON DE USOS MULTIPLES 151.30 M2 

AULA 40.00 M2 

AULA COCINA 18.00 M2 

ADMINI STRACIDN 9.00 Mz 

CONTROL 10.12 ¡v,2 

BODEGA 29.50 M2 

GUARDARROPA 9.00 M2 

SAf>JITARIO HOMBRES 14.72 ¡v,2 

SANITARIO MUJERES 13.42 M2 

ASEO 1.30 M2 

VESTIBULO 12.00 M2 

CIRCULACIONES 41.29 M2 

PATIO DE SERVICIO 7.50 M2 

JARDINERIA INTERIOR 7.09 F,2 

SUMA 364 .24 M2 

=============== 



EQUIPAMIENTO URBANO 

CENTRO COMERCIAL 

( PRIMARIO ) 

10 LOCALES PRIMARIOS 

AREA COMERCIAL 

SANITARIO 

PATIO DE SERVICIO 

TOTAL 

CIRCULACION A CUBIERTO 

32.92 

2.57 

4.85 

40.34 

403.40 

63.00 M
2 

CIRCULACIONES EXTERIORES 121.27 M2 

SUMA TOTAL 5B7 .64 M2 
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PROVECTO 
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