Fo

7 \07 '

UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA ‘
DE MEXICO

FAQILTAD DE INGERIERIA

LA VIVIENDA DE INTERES SOCIAL EN EI.
DISTRITO FEDERAL.

T E S ! S

QUE PARA OBTENIR EL TITULO DE

INGENIERO CIVIL

P R E S E N T A
Jesiis Alejandro Lomeli Lava

Dircetor de Tesis
Ing. Jmilio Gil Valdivia

MEXICO, D. F. 1991

TELLS CON
FALLA {E ORIGEN




pr—

%‘g Universidad Nacional
:‘\-A

2%  Auténoma de México
UNAM

UNAM — Direccién General de Bibliotecas Tesis
Digitales Restricciones de uso

DERECHOS RESERVADOS © PROHIBIDA
SU REPRODUCCION TOTAL O PARCIAL

Todo el material contenido en esta tesis esta
protegido por la Ley Federal del Derecho de
Autor (LFDA) de los Estados Unidos
Mexicanos (México).

El uso de imégenes, fragmentos de videos, y
demas material que sea objeto de proteccion
de los derechos de autor, sera exclusivamente
para fines educativos e informativos y debera
citar la fuente donde la obtuvo mencionando el
autor o autores. Cualquier uso distinto como el
lucro, reproduccién, edicion o modificacion,
sera perseguido y sancionado por el respectivo
titular de los Derechos de Autor.



EL SOCIOLOGO URBANO

R. Lecrut afirma, la ciudad, al! "...slegir . su ursanisms,

determina une “‘oraa de existencia humana y un arte de vivir...”

En 1uestro caso, una scciedad &7 crisis dentro de!l
sistema. caon una urban:cacizs centralizada v  disperzs & nivel

nacioral. cargada y orientada nacia 2! zos

de la fuerra de trabsjo. Ciudades disefladas por los intereses de

clase, en los que los valores cuantitat:vos &

agulativos del

sistema capitalista impersn cosc setaz  de la ganancia, el
arestiyio y la obtencisn del poder, olvidandc gue e :iste otra

parte de la ziudad que no decizz zobre

€u ciudae v en la que 1la
calidad de vida de los trabaj)adore2e se he detericraca., Su
pres:1on sobre las posibilidades de 1nfluencia en 13 urbanizacidn

SCnomlnima

Yy Iue ob.iamentz ¢! egpacio sozial no cusnta con
los minimos requerimisntos de bienestar social. ¥ las
cosibilidades de desarrollo i1ntegral del 1no:.aiduo.

Es #s1 aue o1 cessrrollo ce 1a civdas depende de uns

trama comsleja

oS

da g

qQue aciuEn

» Sistribusion  del  termciitorio

nacional,



De esta manera, cuasndo al ingeriero toma  los  aspectos
de el sncxc!ugé urbano’ tiene un fuerte retc al estudiar,
explicar y oredec:r lo urbano ¥y la ciudad, ya ous a 13 ve: =as
sujeto de la historia y puede, a través ‘de su conocimiento vy
compromiso con la sociedad, ser un  motor de cambio y
transformacion de lo social, empleando la teoria y oraxis en

beneficio de la sociedad.



LA VIVIENDA DE INTERES SOCIAL EN EL DISTRITO FEDERAL



CAPITULO I.-

CAPITULO II.-

CAPITULO III. ~

3.1

3.2
3.3

CAPITULO IV, -

CAPITULO V.=

CAPITULO VI. -

INDICE

INTRODUCCION

EVALUACION DE. SFOBLEMA DE LA/ VIVIEND&
EN EL D.F

ALGUNAS FORMLUILAS FARA EL CALCULD DE LA
PDRLACION FUTURA

METOROLOGIA FRRA LA ESTIMACION DEL
DEFICIT ¥ .AS NECESiDADES DE VIVIENDA
PRODUCTOS DE INFORMACION ¥y CUADROS

DE RESULTALDOS

CALCULD DPE LAS FOSIRILIDADES DE SCLUCION
RESERVA TERRITORIAL EN ZOMAS URBANASE Y

FERIFERICAS

CONCEFT; DE DENSIFICACION DE LA MANCHA URBANA

ICHAT DE AMORTIGUAMIENTO

EL REGLAMENTO DE TCONSTRUCCICMES DEL D.D.F

Y LOS ACUERDOS DE FACILIDADES FARA EL £as0

DE VIVIENDAR DE INTERES SOCIAL
UM FROYECTO TIFICO
CONCLUSICNES ¥ FECOMENDAC IONES

BIBILOGRAF 1A

“AG.



UL I.- INTRODUCCION

€1 ser humano esta a punto de convertirse ante todo en
un ser Urbanoc. Este acontecimiento histdrico sera comparable a
la conversién de la mayori:a de la humaraded de cazzgores y
recolectares a agricultores y sedentarios.

Cusl sera la calided de nuestro medio ambiente =

medida que nos vames comvirtiendo en  creaturas urbanas’

ogner un ejeaplo el S de diclembre del afic 2006, unos

millones ae personas cuyos antepasados en algan  tiempo «va
libremente por ®l1 planetaj estaran apifados #n ciludades que
ocuparan anicamente cerca del 1% de los 13,391 millones de
huectareas de la superficie terrestre del planeta.

A diferencia del medio ambiente rural gue es en gran
medida producto de la naturaleza, el medio ambiente urbano es en
gran medida obra nuestra. En  términos generales, el! menio
amtiente urbano implica las caracteristicas fisicas, sociales y
econamicas, politices e institucionales de los sistemas que

mantieren ja vida en la« ciudades.

Las altas f=ss&s ¢de natxligad no son  las  dnicas  aque
engrasarn la poblacien urbana de (o ciudan, tambien contribuyen a

ello lz afluencia de pobres procedentes del campo, que llegan a

(%]



la zor.e metropolitana en busca de una vida mejor. La vasa actual

de crecimiento urbano en el mundo en desarrollo @s de 3J.&% la

cual significe que la poblacion urbana se duplicara en no menos

de 20¢ afios.

Dificil es en esta eooca enfrentar los problemas de las

grandes ciudades, por las maltiples razones conocidas y la falta
de squidad en la distribucitn de los recursos.

€in embargo, la luz de la esoeranza debe orevalecer
para enfrentar con atingencia y sabiduria un desarollo sostenido
que permita un equilibrio entre el crecimientc economice,
tecndlogico y deemogratico.

La U:namiza ponlacional en la zona metropolatara de la
Ciudad de M2.1co se genera en un 55% por su prodio crecimiento
natural y un 45% por migraciones provemientes principalmente de
los estados de le region central del pafsj aungue a partir de
esta decada se empieza 8 exparimentar un descenso en la tass de
crecimiento.

La velocidad y el volumen de crecimient2 han  conducido
a un patron de poblamiento desordenado cuya expresion mas ciara
son las colenias populares gue presentan grandes rezagos en  las
condiciones de Vivienda., los servicios »  !a infraestructura,

ademas ce Que en MUChas ocaziones s1gni1fican irreqularidgadzce en

kY



la tenencia de la tierra,

i.a excesiva concentracidn de actividades economicas,
politicas, sociales y culturales ha side un factor decisivo para
el desarrollo del pais, un factor imoartante que lo impulse en
su modern:zacion, ahora paradojicamente, puede convertirsa en
una de las arclas gque limiten su proceso.

En los Gltimos afios las politicas de desconcentracion,
as{ como los factores exbdgenos, como los sismps, han contribuido
a una disminucién del (ndice de crecimiento, la poblacién
esperada para el afio 2000 sera de 27 millones de habitantes lo
que obliga a plantear acciones que ayuden a minimizar los
etectos negat:vos que esto pueda traer como  son: 21 detericro
del medio ambiente, deficit de vivienda. insvficiencia de
infrraestructura, escasa reserva territorial, falta de fuentes de
emplen, dificultades en la distribucisn de sgrvicios, etc.

Las proyecciones realizadas indican que vpara el afio
2000, la poblacion en el area metropolitana fluctuara entre 26 y
28 millones de habitantes. La zona metrocolitana comprende 1&
delegaciones del Distrito Federal, S3 municipi1os del Estado de
Mexico v un municipio del Estado de Hidalgo. Del total de los
habitantes del Distrito Fecgeral, un S5% viven en el Distrito

Federal y un 45% en los municipios metropolitanos del Estado de

(L}



Mexico.

En la zona metrcoolitana, se prevee que 24.5 millones
de hatitantes se ubicuen dentro del area continua constituids
por el Distrito Federal y los 17 mun:cipios conurbados del
Estado de Meéxico, asf como que 2.8 millones se asienten en las
localidades del resto de la zona. De esta forma llegaremcs al
principio del sigle XXl a un total de las 4reas urbana actuales.
Esta superficie corresponderd al 217 del total de la =zoma

metropolitans oue es de aproximadamente 70,000 has.



DISTRIBUCION DE LA POBLACION DE LA ZONA METROPOLITANA
ANO 2000

1245 MILLONES
2.8 MILLONES
1.7 MILLONES




Por lo tanto el programa nacicnal de desarrolle urbane
1990-1954 conforme a lo establecido en la Ley General de
Asentamientos Urbancs Y a partir del marco normativo que 2nlace
el Flan Nacional de Desarrolle 1989-1994, especifica el
diaynéstico, las estrategias, las metas y los instrumentos
propios de ese sector de la administracidn politica.

fAsy en su parte de diagnostico, cuando se refiere a
la situacion de los servicios urbanos. mencionas:
"Frecuentemente, los fraccionamientos o conjuntos habitacionales
no corresponden a l2 infraestructura primaria de las ciudades
provocando costos acicienales”...

“En el nivel infraurbano, la dispersidn e inadecuada
ubicacion del equipamiento, ha favorecido la anargquia en los
usps de suelo y condicionade viajes excesivoes de la poblacisdn
para acceder a los servicios, lo gue propicia altos castos
sociales y financieros en la operacidn urbana®. Lo anterior se
reitera cuando al mencionar su diagnéstico en  la situacicn de
los centros oe poblacien: “Se tolera una baja densidad a 1la
desocupacion especulativa de predios que cuentan zon
infraestructura y servicios, lo que tambien provoca un  alto

costo social”.

-9 anterior toma expresion en la parte de estrategia



del orograma, particularmente al mencionar la zona metropolitana
de la Ciudad de México: “Su expansidn fisica se ha producido
tanto en el area del Pistrito Federal camo en el Estado de
Maxico, 1 cual recibe hay el 454 de la poblacion en los
municioios metroselitanos; produciéndose un  oroceso  de 1a
ocupacisn de la periferia. Asi en el ardenamiento del
tarritorio del sistema urbano del centro o0 area metropolitana
debers atender, entre otros a los sigulentes aspectos:
"ldentificar las arecas urbanizables, su infraestuctura basica,
equipamiento metropolitano y zana ecoldgica a preservars
identificar las obras de infraestructura primsria del &rea
metropalitana en materia hideaulica, de integracidn vial vy
transporte masivo; determinar los criterios ¥ programas
habitacionales, en particular mediante ls densificacion".

En esta misma linea de pensamiento de la sstrategia
para el mejoramiento de la calidad de los servicios urbanos el
programa  aceptado da  respecto a infraestructura urbana:
“Orientar el crecimientoe urbano hacia las areas en que la
infraestructura represente menores costos de inversion Yy
operacidn', ... “Apravechar la capacidad de infrasstructura para

2l estaolecimiento de densidades que eviien la supbutilizacian”.



Dentro ce las acciores y politicas que se plantean como
las soluciones y acciones a llevar a cabo para la solucion del
problema esta la reardenacion y reestructuracion de los usos de
suelo definidos para la =zona bhaciendolo compatible a los
sistemas vial y de transpcrte, centros y corredores urbanos gue
permitan organizar las actividades oe la poblacion en 12
metropoli a mediano y largo plazo.

La superficie Jue ocupard e] area urbana serd de 13,500
has. en el affo 2000 lo gque permitird incrementar rpara e micmo
per{odo de 64,538 has. a Iy121 has. de suelo destinado a2
vivienda.

Unaz de las soluciones importantes al problema de
vivienda sers el aprovechamiento de los baldios existentes en el
area teniendo como ventaja que en su gran mayoria ya cuentan cor
servicios y a3 su ve: no permitira grandes asentamientos lo que
disminuird los i1mpactos gue sufririan los ambientes sociales,
politicos y de servic:os,

E=ste aprovechamiento al igual que el de la reserva
territorial, se hara en forma pauvlatina y debersn destinarse
perfectamente & !a oferta de svelc para e]l desarrollo de
programas de vivienda popular,

Lo aue se busca o3 que para 21 siglo XXI se pueda



aprovezhar en forme mas adeguads, optima v razional 1
infraestructura y el eguipamiento urbano proporcionando a los
habitantes de la zonae metropolitana una vivienda digna a su  ve:s
se necesita del asovo de %odos, no solo del gobierno si no e
cada nhabitante de la Ciudad ya gue las politicss planteadas no

serviran de nada si no bay un cambioc de actitudes en los

ciudadanos: YIVIENDA DIGHA---p CIUDADAND COMPROMETIDO ya que los
beneficios solo seran para los hsbitantes de esta pella ciudad.
Fero algo importante que debemos de comprender es que
el tamafio méximo de la conurbacién de la zona metropolitana del
Valle de Mexico es finita. La definiran, si no la posibilidad de
espacios para vivienda, la calidad del aire2, la cantidad Gltima
de agua que se pueda dotar por. habitante, la inseguridad © una

combinacion de todos esos factores. Por lo tanto es importante

retener a los migrantes y alentar la descentralizacidn.



CAPITULO 1T, -~ EVALUACION DEL FROBLEMA DE LA VIVIENDA EN

LAl

EL DISTRITQ FEDERAL.

Para poder plantear soluciones al problema de 1la
vivienda en el Dis¢rito Federal era necesario conocer 1la
maghitud de este; por lo cual como primer paso procedimos al

cdlculo del déficit y a su ver de las necesidaces de vivienda.

2.1 ALGUNAS FORMULAS PARA EL CALCULO DE LA POBLALION

FUTURA.

A) Metado aritmético.

Ym=\‘;+(H)tm-n

Dondes
Ym = €g la poblacion buscada

]

"

Foblacidn conocida anterior a la buscada

Ys = Poblacion conocida inmediata anteriar

tm = Tiempo en que se guiere conocer la poblacien
t2 = Tiempn de la coblacion conocida anterior a la
buscaca

t1 = Tiempo de la poblacion conocida inmadiata antecior



B} Método geométrico

= . log Yz — log W1 _
log Ym log Y2 + Ttz - ) tm tz

C) Metodo del i1nterés compuesto.

N7 —X—

1-te= (27
Y

Donde :

te = A tssa de crecimientd demografico

n = Intervalo de tiempo entre el tiempo buscado y el

tiempo buscado y el tiempo inmediato conocido



2,2 METODOLOGIA FARA LA ESTIMACION DEL DEFICIT Y LAS

S

NECESIDADES DE VIVIENDA,

Con base en la informacion sobre el nameto de
caracteristicas de tamafio y condiciones de los materiales
predominantes de las vivienda particulares gue registrd el X
Cense de Foblacion y Vivienda la estimacién del deficit ¥y las

necesidades de vivienda se reali2d con la siguiente metodologfa

DEFICIT HABITACUIONAL

Se entiende por deficit hnsbitacional el nomeco de
viviendas que por sus caracteristicas de dimension y componentes
materiales no satisfacen un miaimo de bienestar para sus
ocupantes,

De acuerdo a las recaomendacienes internacionales de la
Comisian de Vivienda de las Naciones Unidas y atendiendo a la
situacidn econdmica y social imperante  en nuestro vais,
conformen el deficit habitacianal las viviendas cuye nivel de
hacinamiento sea superior a 2.5 ocupantes por cuario y aquellos
cuyos matersales predominantes en muros y techos astén

deteciorados.



De esta forma y con base a las tabulaciones del Censc
de Poblacion de 19BD sobre el numero de cuartos y ocupantes y
sobre el numero de viviendas segin materisles predominantes en
muros ¥ techos, se procedio 3 cuantificar el numero de viviendas

que no cumplen con los criterios de bienestar asi definidos.

DETERIORD

La evaluacien del aeterioro se realito aplicando los
criterios de probabilidad del estado de conservacién de 1los
materiales, en func:ion de su vicda 0t1l y a las &3 combinaciones
que ofrece la intormacian censal.

Los resultados asi obtenidos se refieren al namero de
viviendas en regular o mal estado; las que a su ves permiten
definir, para los efectos del déficit, las viviendas Qque es

necesario repoener,

NECESIDADES DE VIVIENDA

For necesidades de vivienda se entiende el nGmero de
unidades que, producto del incremento demografico v el deteriora
natural del ipventario existente son requeridas para evitar un

aumento del deficit habitacional,



Fara la estimacion de 1a primera oropuesta de las
necesidades de vivienda. se partio de la consideracién de que el
déficit cbtenido opara 1580 se wmantendrad constante v se
enfatizara la atencion a las necesinades generadas por el
incremento en la poblacion.

De esta forma, se reguirid de aroyeccicnes de poblacion
a nivel municipal, en el periddo 1980-2000, para estimar los
respectivos incrementos anuales vy relacionarlos con los
indicadores de densidad domiciliaria promed:o, a fin de obtener
la demanda potencial de vivienda nueva.

For su parte, las necesidades de wmejoramienta de
viviernca scnh aguellas que se debaran de atender para evitar un
mayor deter:ioro en el inventario habitacional, y se estimaron
mediante diversos ceoeficizntes obtenidos en funcidn de la vida
atil promedio de los inmuebles. (Con criterios basados en las
recomendaciones internacionales de la Comision de Vivienda de
las Naciones Unidas.)

El planteamiento uve la hipdtesis alternativa respondio
al proposito de cuantificar esfuerzos adicionales a los ya
planteados; en el primero de los casos, de que se quisiera
abatir el rezago detectado en 1980 en un 25% para fines de

siglo.



Para ello, se incrementan proporcionalmente necesidades
anuales globales obtenidas de acuerdo a la primera hipotesis age
comportamienta, mediante una proyeccion ajustada a curva tipo
logaritmics se alcanza, en el affo 200C¢, un monto equivalente al
75 % del valor del deficit en 1930.

En el segundo caso las estimaciones se retieren a un
criterio de abatimiento del rezago a 404 y el método utilizado
fue similar al de la hipédtesis intermedia, para alcanzar a su
ver en el affo 2000, una ci1fra gque equivaldria al &0% del déficit

detectado con base en el (ltimo levantamiento censal.

17
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2.3 FRODUCTOS DE INFORMACION

Se ha obten:do nformacion a nivel nacional Yy
espectficamente para el Distrito Federal respecto a las
necesidades de vivienda, que sustenta el analisis retrospectivo
a la sttuacién actual del problem2 habitacional, asi como
diferentes elementos para la prospeccién al afio 2000.

Estos cuadroas contienen informacién sobre las
principales caracteristicas de las variables de oablacién,
viviends v los indicadores de déficit y necesidades actuales y
futuras.

La poblacién total en 1950 era de casi 26 millones de
habitantes; hacia 1980 habia ascendido a 646.8 miliones de
habitantes, estimandose gque para 1987, 1990 y 2000 llegara a
B81.2, 85.B y 100 millones de habitantes respectivamente. Estas
cifras corresponden a las estimaciones del Consejo Nacional de
Foblacién, obtenidas mediante la hipdtesis de fecundidad
programatica, frente a los 104 millones de habitantes que
cantempla la hipdtesis de fecundidad alternativa para el afio

2000.
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Conforme a los levantamientos censalas de 1950 v 1960
{no se hace mencien del censo de 1990 ya gue ne s€  tenla
dispon:ble ninguna informacion cuando se elabord este wrabajo)
el inventario habitacional de vivienda ascendfa a S.3 y 12.1
millones de unidades respectivamente. Para 1987 <& astimo en
15.8 millones de wunidades., Con bhase en la hipdéiesis de
estimacién construida paor la Subsecretaria de Vivienda (SEDUE).
hacia el fin de siglo se tendrian entre 25 vy 26 millones de
viviendas, de acuerdo con la oroyeccién alternativa y la
programatica respectivamente, os decir considerando tasas de
crecimiento media anual de la produccion de vivienda Z.6% vy 3.8%
en cada caso, dentro del periodo comprendido entre 1981 y 21 afo
2000,

tas necesidades globales de vivienda son de gran
importancia para determinar el eje central de la atencion de 1la
politica habitac:icnal, de ani 1a relevancia de 2stimar
adecuadamente la maanitud del oroblema, para lo cual resulte
esencial la cuantificacion del dé#ficit y las consecuentes
necesidades de vivienda. Medisnte las ci1fras que presentan los
Gltimos tres levantamientds censales, se observa que el
indicador de deficit de edificacion en 1960 alcenzd un monto de

3.2 millones y en 1980 ascendia = 4.7 millonss de unidades.



Para la estimacien de las necesidadecs futuras de

vivienda se establecieron los siguientes considerandos:

£l crecimiento de la poblacién seguira disminuyendo
su ritmo hasta alcanzar uns tasa de crecimiento de
aproximadamente 1%, en el afo 2000.

El inventario habitacional en el corte y mediano
plazo, de acuerdo con las tendencias mostradas por
los indicadores referentes a la formacién bruta de
capital fijo para el sector residencial, continuara
con  la recuperacion observada en el periddo
1980-1984, para sostener tasas de crecimiento anual
superiares al 3% en lo que resta del siglo.

El incremento de inventarioc es un resultado de uns
oferta anual en la gue participan tanto organismos
publicos de vivienda como la sociedad en su conjunto,
e incluye la oferta generada por el sector {nformal,
en consecuencia, una parte proporcional de dicho
incremento no cumple con la normatividad establecida
para considerarla como vivienda adecuada, por lo que

pasan a formar parte del déficit,

[}
w1



- Para el calculo de los totsles de las necesidades de
vivienda para el Distrito Feder2l se partio de 1lea
base de que el Distrito Federal reoresenta el B8.9%

del total nacional.



POBLACION NACIONAL 1950 - 2000

{Poblacién en miles)

HIPOTESIS DE COMPORTAMIENTO

ANO DATOS PROGRAMATICA ALTERNATIVA
HISTORICOS
1950 25,792 - -
1960 34,924 - -
1970 48,225 - -
1980 66,847 69,655 69,655
1990 - 85,748 86,154
2000 - 100,039 103,996
FUENTE: 1950 - 1980, cifras censales

1980 - 2000: CONAPO: Proyecciones de la
poblacién de México y de las Entidades

Federativas:

1980 - 2010,




DEFICIT DE VIVIENDA POR TIPO
DE PROGRAMA, TOTAL NACIONAL

1960 ~ 1980
ARO DEFICIT VIVIENDA MEJORAMIENTO
TOTAL RUEVA
1960 3 160 130 1 981 171 1 178 959
1870 3 976 965 2 422 179 1 554 726
1980 4 678 349 ‘2 667 160 2 011 189

FUENTE: Subsecretaria de Vivienda, Direccién General de
Politica y Coordinacidén de Programas de Vivienda,
con base en VIII, IX y X Censos de Poblaclén.




DEFICIT DE VIVIENDA 1980

ENTIDAD DEFICIT DE % INVENTARIO DEFICIT SOBRE
VIVIENDA HABITACIONAL INVENTARIO

TOTAL

NACIONAL 4'681,800 100.0 12'074,609 38.77

DISTRITO

FEDERAL 417,076 8.9 1'747,102 23.87

FUENTE: SUBSECRETARIA DE VIVIENDA, DIRECCION GENERAL DE POLITICA

Y COORDINACION DE PROGRAMAS DE VIVIENDA,
CENSO DE POBLACION Y VIVIENDA, 1980.

CON BASE EN EL X



Como resultade de los cuadros anteriores podemas
caoncluir lo siguiente:
£1 deficit de vivienda por tipo de parograma a nivel
nacional es de 4'578,349 de las cuales 2'667.160 corresponden a
vivienda nueva y 2'011,189 a mejoramientc.
Con respecto al ua=ficit de vivienda calculado se

presentan dos cifras:4’ 678,349 y 4 681,800, la diferencia del

0.7% entre estas dos cantidades se debe a los calcules
individuales de cada entidad federativa. De los cuadros
anteriores tomamos como base el de 4'6B1,800 para calcular el
déficit de vivienda en 1980 en el Distrito Ffederal que es de
417,076 v de aquf partimos para calcular el dato referente a
1990, haciendo las siguientes consideraciones. que el incremento
en el déficit seria constante, es decir iqual al que se presentd
de 1970 a 1980 y al realizar una e:%rapolacion se generd como
resultada que para el aflo de 1990 en el Distrito Federal el
déficit ascenderia a 479,416 viviendas que 1o cerraremas para

fines practicos en 500,000 viviendas.



Se anexan dos cuadros mas donde se nos seflalan  las
necesidades globales de vivienda por origen y tipo de programa
para 1987, asi como las necesidades globales por nivel de

ingresos para el periédda de 1981-2000.



NECESIDADES GLOBALES DE VIVIENDA POR ORIGEN Y TIFO

DE PROGRAMA

1987
ENTIDAD FEDERATIVA | INCREMENTO DETERIORO NECESIDADES VIVIENDA METORAMIENTO
GLOBALES NUEVA
TOTAL NACIONAL 299,914 308,305 608,219 272,758 272,758
DISTRITO FEDERAL 24,453 39,686 64,139 36,592 36,592

FUENTE: SUBSECRETARIA DE VIVIENDA, DIRECCION GENERAL DE POLITICA Y COORDINACION DE PROGRAMAS

DE VIVIEKDA.
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NECESIDADES GLOBALES POR NIVEL DE INGRESOS

1981-2000

NECESIDADES (V.S.M.} VECES EL SALARIO MINIMO
GLOBALES HASTA 0.80]0.51 A 1.00]1.01 A 2.50]2.51 A 4.00[4.01 A 6,00]HAS~

DE
6.01

TOTAL

NACIONAL[11'952,754 5'184,389 | 2'953,250 2'441,206 757,339 359,568 257,002

DISTRITO

FEDERAL 11063,795 461,411 262,839 217,267 67,403 32,000 22,873

FUENTE: SUBSECRETARIA DE VIVIENDA, DIRECCION GENERAL DE POLITICA Y COORDINACION DE PROGRAMAS

DE VIVIENDA.



CAPITULO III.- CALCULD DE LAS FOSIBILIDADES DE SOLUCION

En este capitulo nos dedicaremes al estudio de 1la
cuantificacien de la infraestructura gque en materia de suelo se
tiene para la solucién al problema de vivienda en el Distrito
Federal. Se proponen soluciaones y se expone lia principal
propuesta o tesis de este trabajo que es la densificacion de 1la
mancha urbana; act como también se hace mencidn 2 las zonas de

amortiguamiento v reserva territorial.

3.1 RESERVA TERRITORIAL EM ZONAS URBANAS Y PERIFERICAS

Existe una propuesta llamada esquema rector de usos d=
suelo para la zona, esta contiene los acuerdos alcanzados pot el
gobierno del Estado de México y del Departamenta del Distrito
Federal, en relacidn con la estructura general de los usos del
suelo de las areas urbanas, agricolas, forestales y de
preservacion ecoldgica de la =zona metropolitana. Asi  mismo,
estima las previsiones generales de oferta de suelo necesario
pars vivienda vy eguipamiento,

Fartiendo de los usos de suelo defnidos para 1z Ciudad
de Mexico y de las 17 Mupicipios conurbados en los respectivos

planes y proyectos de desarrollo urbano, =1 esguama Rector

i
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establece una zonificacion general de los usos de suelo para el
conjunto de areas urbanas. As{ mismo, se han compatibilizado los
sistemas vial, de transporte, los centros y cerredores urbanos
que permiten organizar las actividades de la poblacion a largo y
mediano plazo.

De esta manera, se na delimitado la superficie que
ocuparsd el area urbana en el affio 2000 ( 130,500 Has.). La
distribucién de los usos de suelo permitira i1ncrementar. para el
mismp periddo, de 66,538 a 73,121 Has. de suelo destinado a
vivienda.

Igualmente el aumento correspondiente a espacios
abiertos sera de 7,212 a 15,0146 Has,

€1 area destinada al comercio y los servicios no se
incrementara en forma sustancial, ya que la construcciéon y
ampliacion de las instalaciones correspondientes se realizara
sobre las zonas que actualmente concentran los eguipamigntos
urbanos. Lo mismo sucede con la superficie de 1los parques vy
zonas 1ndustrales, las cuales se mantienen durante el periddo
que va. gz 1985 al afin 2000 en un total de 7,125 Has.

AsL mismo, para principios del si1gleo xx1 la
distribucion estimada de loc usos de suelo de la superficie
definida patra la vivienda y los municipios conurbadaos, permitirva



inrementar la densidad de poblacién hasta llegar a 184 hab/ha.
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ESQURMA RECTOR DR USOS DEL SURLO EN LA CIUDAD DE MEXICO Y LOS 17 NUNICIPIOS COINNXS
(Hectareas)

Distribucidén de Usos de Suelo 1985

Area Habita- Comer. 1Indus. Vial. Esp. Baldios Reserva Densi-
Urb. cional vy Serv. Prim. abier. dad
Total Bruta
Hab/Ha.
Distrito
Federal 67,930 33,808 4,980 3,000 15,900 5,745 4,500 145
17 Mpios.

Conurb. 57,325 32,738 3,237 4,215 8,825 1,470 6,840 7,386 127

Area Urb.
de la Zona
Metrop. 125,255 66,538 8,217 7,215 24,725 7,212 11,340 7,386 137

Porcen-

taje

100 53.2 6.6 5.8 19.7 5.7 9.0 ro-=
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Distribucién de Uso del Suelo 1988

Area Habita- Comer Indus. Vial. Esp. Baldios Reserva Densi-

Urb. cional 'y serv. Prim. abier. dad
Bruta
Hab/Ha

Area Urb.
de la Zona
Metrop. 126,531 70,157 8,857 7,215 25,211 8,843 6,218 6,110 150

Porcen-~
taje 100 55.4 7 5.7 20 7 4.9 ) ———- ——
Distribucién de Uso del Suelo 2000
Area Habita~ Comer. 1Indus. Vial, Esp. Baldios Reserva Densi-
Urb. cional y Serv. Prim. abier. dad
. Bruta
Hab/Ha
Area Urb.
de la Zona
Metrop. 130,574 73,121 9,140 7,215 25,462 15,016 645 2,067 184
Forecen-~

taje 100 56 m——— £.5 19.5 11.5 0.5 —-——— ————



EBQUEMA RECTOR DE USOS DE SUELO EN LA CIUDAD DE MEXICO Y
108 17 MUNICIPIOS CONURBADCS
(Hectdreas)

Distribucién de Uso del Suelo 1988

Area Habita- Comer 1Indus. Vial. Esp. Baldios Reserva Densi-
Urb. cional vy Serv. Prim. abier, dad
Bruta
Hab/Ha
Area Urb.
de la Zona -
Metrop. 126,531 70,157 8,857 7,215 25,211 8,843 - 6,218 6,110 7150
Porcen~ R I e
taje 100 55.4 1 5.7 20 7 4.9 o m——— -
N~
. . X
Distribucién de Uso del Suelo 2000
Area Habita- Comer. Indus. Vial. Esp. Baldios Reserva Densi-
Urb. cional 'y Serv. Prim. abier. dad
Bruta
Hab/Ha
Area Urb.
de 1a Zona
Hetrop. 130,574 73,121 9,1a0 7,215 25,462 15,016 645 2,067 184
Porcen-

taje 100 56 ——— 5.5 19.5 11.5 0.5 ———- m——-



AREA URBANA Y AREA NO URBANIZABLE
PARA EL ANO 2000

[""] AREA URBANA CONTINUA 132,641 ¥,
LOCAUDADES DEL RESTO DE LA 20NA 16,072 Ha.

[ETTI AREA NO.URBANIZABLE 555,696 Ha.
{53 TOTAL ZONA METROPOLITANA 704,409 Ha.



AREA NO URBANIZABLE

ANO 2000
AGRICULTURA DE RIEGO S4470 Ha,
AGRICULTURA DETEMPORAL 243,153 Ha.
FORESTAL 200,000 Ha.
PRESERVACION ECOLOGICA 718 Ha.

AREA URBANA Y AREA NO URBANIZABLE

AREA URBANA CONTIRUA
LOCALIDADES DEL RESTO DE LA ZONA

AREA NO URBANIZABLE

TOTAL ZONA METROPOLITANA

PARA EL ANO 2000

ESTADO
DE
MEXICO
DISTRITO FEDERAL

132,641 Ha.
16,072 Ha.

655,696 Ha,

704,409 Ha,



3,2 CONCEFPTO DE DENSIFICACION DE LA MANCHA URBANA

Este concepto es una de las alternativas mas viables vy
es la PROFPUESTA FRINCIFAL de este trabajo. Se base en la
densificacian de agquellas areas gue ya cuantan con servicios vy
equipamiento urbanmo, por lo tento los impactos spciales
ambientales, y en materia de servicios se minimizan,

A continuacicon se presenta un estudio muy completo

realizado sobre este concepto en el INFONAVIT.

DENSIFICACION URBANA

Es el aprovechamiento para la edificacion de vivienda
de aquellos predics baldios ubicados dentro de la mancha urbana,
que ya cuenten con infraestructura de equipamiento y servicios.

La mancha urbana del Valle de Méiico, se asienta en el
Distrito Federal y se extiende a los minicidios de Tlalnepantla,
Ecatepec, Nezahualcoyotl y Chalceo, todos ellus en el Estado de
Mexico,

Su crec:miento natural se ha dado hacia la per:feria,
en ocasiones mediante asentamientaos i1rregulares o bien por la
construcer1en de fraccignamientns o de conjuntos habitacionales
que tienden a aliviar el deficit de vivienda, problema coman a

la gran conurtacion. Esta solucion a veces se da desplazando
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hacia afuera a los demandantes.

A=l para estos cascs, 25 necesaric oue a la solucion
del p-oblema especif:co de viviend:2 ss= lg tenga gue agregar el
de la extension de la infraestructurz y de los servicios,

Aunque el proceso antes desorito puede  tenerse como
natural, cabe consider ar la conveniencia de utilizar opredios
baldios, enistentes 2n buena can<tidad en onas gue V& cuentan
con los ser.icios; con ello pueden obtenerse economias en la
costruccion de la vivienda ¥ mejoras en la calidad urbans.

El Distrito Federal cuenta con una superficie
impartante en predios baldios, con caracteristicas adecuadas

para la construccion de viviendsas v sug  autoridades comparten

este criterio de densificacien bans por lo que es factible
caordinar estuer:sas para lograr un programa que oermita, desde
la 1denti1ficazion de cads lote vy su r2gimen ae propiedad hasts
su mejor anrovechamiento, con facilidades para la realizacion de
los.tramites previos a 13 construccien ¥ la obtencion de  todas
lae facilidades que se otorgan a la vivierda de interés social.

Un elemplo de aplicacian de un pr de  saturacion

urbana, es el modelo oreparacsc oor el INFOMHAVIT que se eucone

a continuacion:
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ORJETIVOS

Ofrecer vivienda 2 beneficiarieos. en areas urbanas, en
zonas cercanas a su centro de trakaje © en su caso ofrecer
opciones & sus espectativas de artraiga.

Evitar gquebrantos financieros, mediante la elimipac:ion
de subsidios en Lines 1, y ajustandonos a la politica urbana de
las autoricades de la Ciutad de Mexico, en materia de
aprovechamientos de lotes baldios.

Construir ia vivienda precisa, en el sitio indicado

para el grupo de beneficiarios adecuados.

PROCEDIMIENTD
TIERRA
La adquisicién de los predios se hara, de acuerdo a la
informacion disponible por el catastro del Departamento - del
Distrito Federal, y una investigac:ion de cardcter 1inmobiliario,

que debera realizar una empresa especislista en la materia. Se

estima qu2 !a superficie recusrida en este programa es Jd2l arden
de las 48.7% Has.
E! Departamento de! Distrito Federal ha afrecido 31

predios de su proptedad y hs propuesta 258 de particulares,



perfectamente identificadas, con documentecion suficiente para
poder iniciar acciones concretas tales como &l dictamen mismo
del predio. En nuestro cfaso debera incluir un dictamen juridico,
social y técnico, para poder inmiciar o2n  forms inmediata los
tramites para su adquisicidén.

Se reguiere contar con la informacion disponible en el
catastro de D.F, para realizar un didgnostico de ceve inmueble,
identi1ficando:

- Ubicacidr fisica
~ Investigacidn de las caracteristicas d= oferta v demanda de la

Tond.,

Resultados de esta inveztigacion contra =1 bance de
datos de wuna organizaci16n inmobiliasria  especislizada. pars
defini» lasz conrdicionss del entorno tnimoh:liarin,

Con  antarioridad a la compra g2} terreno, deberd

2105 para

allado de mecan:ca de

contarse con un estudio dot
poder proyectar con el miuimo  aprosechamenta del precio,
aplicando la ma:ama carga permisible dge =s:z%e s:i:fio. lograndose

1a ma:1me densidad 2 intensidsd posibles.



FROYECTOS.

El proyecto en su conjunto es la suma de socluciones
individuales, que mantenga una fuerte integracién urbana, y con
la ingcorporacién de i1nnovaciones tecnoldgicas., que permita el
abatimiento en costos y el cumplimiento de las metas. en numero
de viviendas y en el tiempo orevisto.

Contendran una combirnacion que siendo preferentemente
para la atencidn de lo demsanda de viviends en Linea 1, permita
la combinacion de productos que equipare la compensacion del
substidio.

Se ofrecera la mayor cantidad de espacio habitanle que
permita al propistario, por cuvente oropra, la adsptacion ce la
vivienda de acuerdo a sus necesidades.

Conrsideramos factible que en 780 predios de diversas
caracteristicas y con una media de 25 viviendas opor opredio
pedremos construir 19,500 vaviendas durante los proximos 32 o 4
aflos.

El programa de denzificacion urbana se v como una suma
de pequeflos proyectos, que 51 bien tendran una solucion
inaividual, entre otros aszpectos deberan tomar en cuenta la

calidad urbana derivada de su ubicacidn y de los servicios con
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gue cuente. Fundamentalmente consiste " en la venta gel mayor
@2Sp&c19 nabitable posible con ur: solucion arguitesctaniza v
estructural gque le permita 2! orcopietaric modular en sU
interion, por  cuenta propia ¥y de  2cuerdo a sus prooraz
necesidaces. S2 intrpduce ast una novedea en materia de vaivienda
de interes social, en la que no se cefinen espacios en forma
rigida, lo que permite el usoc de zaca vivienda para 1los fines
especificcs de cada familia.

De =2sta menera los proyectds deberian de rasolverse

rollo de los siguientes conceptos:

torandc en cuenta el des

1.- Una fue<te corresoondencia urbano- arguitectoénica.
2.- La revision del concepto de la arguirtectur2  como
ciudad y el papel del arquitecto frenie 21 fenomeno urbano.

3. La utilizacion Y adaptacion de sistemas
constructivos semi-industrialicados como minima cocndicion
técnica para lograr los ti1empos y costos estimados.

En este proyecto, 2 Dpesar de que los costos de
produccion por pradic seran diferentes entre si:, el negocio

inmoniliario desera ser vesultads ge un conJunto Qque permita un

sistema giobal de compensaciones, as) les de mayor oprecio,

Generaran resurscs para compencar el monto global al oeficiy gue
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pudiera qenerarse en aquello cuyos costos de  produccion  fueran

mayores gque las de venta.

Por la naturaleca misma de las funciones del lastituto
se procurard que prevalewcan viviendas de Linea 1, pero debera
obtenerse gue éstas, atraves de este a@étodn de compensaciones

globales, no queden subsidiadas por la institucion.

CONSTRUCCION.

Fara la ronstruccion de 19,500 viviendas, se rezquieren
48.7% has. de suelo; ls obra debe consistir en 1.170 millones de
. techados cuyo costo, a valor presente, se estima en 1.2
billones de pesos, la produccitn disteibuida en 4 affios, seria de
3,000, &,000, &L,000, » 4,500 viviendas entre 1992 vy 1995
respectivamente,

Fara el control de la efectividad de este proyecta debe
establecerse desde la etapa initcial una cugnta de resultados con
1a 1nversisn tedrica contra la recuperacidan., a fin de que cada
proyecto individual guede desatrrollado centreo del marco general
y retroalimentarse para Que DOr ICrOXIMACIONSS  SUC2SiVAS  s@

obtengan lo mas que sea posibls las proporcianses antes

prapuestas en un marco de sero” subsidiq.
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L.a - participacién del Instituto an este negoIln
xnmnbiixar:c incluye la octencian de permisos y licencias,
‘reservandose el - control de la calidad y contenido de los
proyectos, Con ello, debe lograrse que el programs tenga ls
liber*ay para la mezsla de recureos de t a & Y.5.M a fin de
acreditar un subs:1dio compensatario interno, que proced:ends  de
los trabajadores con mayor capacidad de paga pueda seor aplicado
a los mas debtiles econdmicamente. FPara lograrlec requerimos  de
algunss lipertades en relacidn con la normatividad tacnica para
el diseflc de los proyectos, respetandd solamente agueéllos
grdenamientos para vivienda dictados por el Departamento del
Distrito Federal,
De todo 1o anterior resuvlta indispenzable para el logro
de la politica del proyecta, contar con recursse de Linea 11
para combinarlos con zreéditaos de la Banca Canvencional, Sistemas
FOV! & Hipotecario, en  1Aversiones de riesgo  por  promotores
‘supecialirado: de vivienda bajo el sistema convencianal
enganche-crédi to, operando de !5 siguiente forma:

2) Enganche

in

5 auartsds gor Bl trabajadoer de  acusrdo ceon la
narmstivigag convencional de la Banca Hipotecaria y del FOVI,

para el analisis y sceptac:an del sujeto al credita,
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b} . Suministro de recurseos Linea 11, a favor del

acredditado.
) ' Al incrementar el enganche, se disminuve el monto
de credito aportando por la banca para la retripbucion del
credito de BANCA-FOVI, mas el cred:to del Instituto se podra
tomar en cuenta la componente de salario conyugal.

Esta fraccién del proyecto ( Linea I1 Y, nos permite
compartir utilidades con el promotor puesto que estamos
aportando al comprador con su créedito aprobado, facilitando ast
la colocacion de la vivienda y permitiendonos gue la fraccion de
1a utilidad que noc corresponda se aplique al fordo de
compensacién del preograms global. Este esquema podeia configurar

la Linea VI.

FINANCIAMIENTOD

Se debe concebir el programa con las estrategias
inmphiliarias que permiten el otorgamiento de créditos de Linea
1 sin subsidio. Las utilidades generadas por aguellos predios
destinados a otras lineas se destinan a la compensacién.

La comercializacion de los productos inmobiliarios con

margen de utilidad se hare a traves de empresas especiali-adas.
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£l fimanciamiento del programa se hard con recursos del
presupyesto del INFONAVIT, mas capital de riesgc  2poartsde  por
particulares y por la Bancag asimisao  poderan incoroacrarse
recursos obtenidos por la prestacion directa de las empresas a
sus trabajadores.

Se debera llevar una cuents ode COMPRNsacion e
subisigio, gue tomard los resultacss de cade uno de leos predios.
Para ello se definira puntualmente cada proyecto.

€n algunos predios el estudio de mercade indicard la
necesidad de edificar espacios comerciales dentro del s:stema de
vivienda, cuidande gue el regimen de condominio permita  su
separacion juridica del inmueble; su venta se hara libremenrnte de
acuerdo al mercsdo, con credito hipotecario ajeno al INFONAVIT o
bien en operacion2s de cantado. €n  estos casos se  habran  de
generar utilidades adicionales que serdn acumuladas sl tondo de
compensacian global del programa.

Con respecta a los recursos aportados por ) INFONAVIT
se propone que 1a H, Reamblea del Instituto v pravio  concenso
del Cons=go aprusde para 1992 la politice de cero subsidio v
opersiinnes compensadas, ves1s aplicable & todo @l presucuesto

en e! Distr:to Federal ottemiendose que el 40% de los recursas
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disponibles se destinan para Linea 1,y el 407 ﬁa;a Lineas I1 2
YV, creando la Linea VI con el &0% devesfe fubﬁo.n
HMETAS.

19,500 Viviendas en total, de ellas:

PLAZD 4 Aflos

Se propane entregar un conjunto, todes los dias hébiles
del affo & partir de Julio de 1997,

Como en el caso anterior deben buscarse diversas
apciones que permitan el aprovechamiento de lotes baldios
insertos en la mancha urbané. mediante modelos que oropongan las
instituciones dedicsdas a la vivienda, as! como por los
particulares para que en una suma de esfuerzos puadan apatirse
mas rapidemente los deficits actusles y sus provecciones.,

Como 1o iindican las metas de este estudio,

construirian un total de 19,500 Viviendas on un plazo de 4 afios,
que si bien no reducen el deficit en su ctotalidad, s1 lo
atenuarian: ademas la solucion propuests oraovocaria que durante
los 4 afios en oue se llevar{a a cabo s& ~educiria upn crecamiento
del problema "hacia afuar2" y por lo tanto daria mdrgen para que
paralslamente ce realicen estudios y €2 formulen soluciones a

largo plazo <(como el msguema rectar de usos de suelo propuesto)



para gue conjuntamente con esta propuesta se regalice un  trabajo
planeacdo, organizado y sobre todo cen un misme  Objetivo: la

$0lucidn del zZreoblema de Vivienda.
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3,2 20NAS DE AMORTIGUAMIENTO

Se prevee que e! territoric del Disteito Federal, y del
Valle de Cuautitlan-Te.coco Qque actualmente. se dedica a
actividades agricolas y forestales; asi como las areas que
conservan su estado natural, queden sujetas.a ung politica de
preservacion ecolégica y de alta restriccién a cualauier acto de
edificacion, urbanizacian y subdiviceion de predios

La superfic:e total de estos usos es del orden de
556,000 hoz. que representan el 79% de la superficie totzl de la
zopa metropolitana.

Para apovar el control de la erpansion de las areas
urbanas ¥ con el fin de restituir el equilibrio ecoldgico de la
zona metropolitana se necesitara lo siguiente:

- lncrementar en 16,000 1s superficie dedicada a las

actividades productivas, aumentar el area forestal en
un 30% del tatal actual, mediante la reforestacién de

50,000 has.



RSQUEMA DE USO8 DEL SUBLO EN LAS AREAS AGRICOLAS, FORESTALES
¥ DE PRESERVACION ECOLOGICA

(Héctareas)
Usos del Suelo 1985 1988 2000
1.~ Agricola Temporal 233,353 235,353 243,153
Distrito Federal 30,349 30,349 30,349
Edo. de México 203,004 205,004 205,004
2.~ Agricola de Riego 42,470 48,470 54,470
Distrito Federal 1,600 1,600 1,600
Edo. de México 40,870 44,870 17 48,8707
3.~ Porestales 188,793 + 200,000 £200,000-
Distrito Federal 63,400 ; '
Estado de México

4.- Lago de Texcoco

125,393

S.~ Zonas en Eatado
Natural

Total:




Reserva

Tierra de
Guadalupe

Lago de Guadalupe
Area de la Presa
Anillo, Barritas y
la Quebrada

Los Siervos, Presa
cerro
Chimalihuache

Cerro Pino

Cerro La
Caldera

del Lago

REBERVA ECOLOGICA

Localizacién

Tultitlan, Coacalco, Ecatepec,
Tlalnepantla, Azcapotzalco y

Gustavo A. Madero

Cuautitlan Tzcalli

Cuautitlan Izcalli, Tlalne-

pantla y Atizapan.

Atizapan

chimalhuacéan

Iztapaluca, La Paz y Chicolapan

La Paz

Chalco
Ixtapaluca
Ecatepec

Texcoco y Atenco

Total

Superficie
(en
hectireas)

6,500

3,700

900

1,100
650

3,700

100

210

85
1,500
9,500

27,945
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AREA NO URBANIZABLE
ANO 2000

AGRICULTURA DE RIEGO 54,470 Ha.
AGRICULTURA DE TEMPORAL 243,153 Ha.
[Tl FORESTAL 200,000 Ha.

[ PRESERVACION ECOLOGICA 47,018 Ha.
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CAPITULC 1IV.- EL REGLAMENTO DE CONSTRUCCIONES DEL
D.D.F. 'Y LDS ACUERDOS DE FACILIDADES FARA EL CASD DE

VIVIENDA DE INTERES SOCIAL.

A fin de propiciar 1a construccion de vivienda de
interes social deberan de otorgarse diversas facilidades, con
respecto a la reglamentacion para la obtencion de licencias vy
otros tramites como la constitucian del régimen de condaminio.
Estas facilidades, se han otorgado temporalmente a los
organismos oficiales de vivienda y han comprobade su  gran
utilidad, sin embargo si se regliamentan definmitivamente en la
materie y se hicieran e:xtensivas 2 toda la vivienda ds anteres
social inclusive la construida por rarticulares, se obtendrian
avances importantes en el abatimienta del deficit.

A manera 1lustrativa, pero no limitativa se Doroponen
los siguientes puntos:

PRIMERO. ~ Los usos y destinos del oredic donde s2 hayan
construido @ se estén construyendo conjuntos haositacionalesen
los que se hayan realizadeo o se estén realizando acciones da
regeneracion  urbana y de sustitucion de vecindadas, s

consideran permitidos ¥ por lo mismo euxcentas del tramite
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administrativo de licencia de uso de suelo ¢ igualmente de la
constanc:a de zonificacion.

SEGUNDQ. - Quedan tambien ezcentos loz programas de
vivienda realizados y que se esten realizando, de la obligacien
de proporcionar aress de donacion de equipamiento urbano,
cajones de estacionamiento y de satisfacer Ios requisitos
previos a la licencia de construccion y densidad de poblacidn.

TERCERO. - En los inmuebles en que se constituya el
régimen de propiedsd en condominio, se tendran por saticfechos
todos loz requisitas admin:strativos, urbancs v sanitarios
establecidos por el Artfculo %.de 1a Ley =1 materia, por lo que
este acuerdo surte los efectos de la declarator:ia 2 que se
refiere el Articuleo Jo. de la misma Ley.

CUARTO. - For el presente acuerdo quedan sutor:izadas la

fusion, subdivision o relotificacion gue

astrictamente

necesario realizar en los predios ocoaeto de este acuerda. N
QUINTO. - En los inmuebles materia de las opneraciones a

que se refiere este acuerds, no enliste declaratoria sobre

previsiones., destinos. usos o reservas.



Como se puede observar este tipo de acuverdaes, s1 N9 50N
bien estudiados los praoyectos a3 los gue le son otorgadas pueden
agrandar agan mas la problematica existente en los siguientes

aspectos?

a} Regularizacion de usos de suela.

b} Equipamiento urhang y areas de estacionamiento,

<) Densidad de poblacion.

d} Requisitas urbanos y sanitarios.

2) Regularizacion en la tenancia de la tierra y
f! Reserva territorial.

Estaos aspectos son los orincipales problemas por
resolver para ast reducir los efectos en deéficit de vivienda,
trénsito vehicular, espacias verdes y el problema de la alta
contaminacidn del area metropolitana.

Concluyenda, lo gue se propane No es que desapareacan
estos acuerdos s$ino que se hapa un anslisis serio, responsable y
eticar de los provectos & los que le son Dtorgados  las

tacilidades arriba mencionadas.
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ESTA TESS N§ BP°E
SALR BE LA BIBLIC:L

CAPITULO Y.~ UN PROYECTO TIFICOD

El ohjetivo de este capituleo es el mastrar el tipo y
las dimensiones de las viviendas que se estdn construvendo
actualmente para las clases populares,

Se tomd coma ejemplo un prototipo diseSado par el

FIVIDESU.

DATOS DEL FPROYECTO

El proyecto es el protatips SIii.

Superficie con indivisos: 47.&04#.
Superficie de indivisos: 2,67 .
Superficie de contacto: a4,73 of.

ESFECIFICACIONES GENERALES:

al Muro de black aparente.
b} Pisos de cemento.

-

Techos aparentes.
d} Ventaneria de aluminia.
@) Fuarta exterior metslica,

1

Fuerts interior de madera.

9! Muebles de bafa blanco: W.C., lavabg v lavadero.



Su distribucion es la siguiente:

Area
. R
1. Estancia comedor 14.85 m .
2. Cocina y patio de servicio 6.6?(#.
3. Dos recamaras de B.12 mt.c/u
4. Eafio completo 2.85 oF.

A continuacidn se anexan las reducciones de los planos

de:

a) Flanta Arguitectonica

b) Cortes

=) Fachadas del orototipo

Todos los datos pertenecen al prototipo SIII  del
FIVIDESU,
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. CIUCAD DE MEXICO

. DDF

FIVIDESU FIDEICOMISO DE VIVIENDA, DESARROLLO SOCIAL Y URBANO
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Como se puede apreciar las dimensiones de cada
habitaci6n de la vivienda son reducidas para el nameroc de
habitantes par edificacion que llegs a ser hasta de $ personas.

€stamos hablando de $ personas conviviendo em un  area
de estancia comedor de 14.85 m.

£stos oproblemas de hacinamiento ocasionan que los
habitantes de estas zonas pasen &1 mayor tiempo posible fuera de
su  hogar, lo que origina en 3lguros casos problemas de
bandalismeo, drogadiccidn, alcoholismo, etc.

Por todo lo anterior, no basta resolwvar el problema del
namero de viviendas si no la calidad de estas y a su vez
resolver parslelamente los problemas de sobrepoblacion, control
natal, etc., en suma mejorar el desarrolle 1integral de cada

familia mesicana.
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CAPITULO Y1, ~ CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

4.1 El ser humano esta apunto de convertirse en un  ser
urbana.

6,2 La dindmica poblacional en la zona metropolitana de
la Ciudad de Mexico se genera en un 5%4 por sue propia
crecimiento natural y un 45% oor migraciones provenientes
principalmente de los estadops de la region central,

6.3 En la =zona metropalitana se preves que 24.5
millones de habitantes se ubiquen dentro del area constituida
por el Distrite Federal vy los municipios conurbados del Estado
de Mexico.

4.4 E1 tamafio maximo de la conurtacison de 1la 2ona
metropolitana del Valle de México es finita. La definicdn si no
la posibilidad de espacios para la vivienda, la calidag del
aire, la cantidad dGltima de agua qgue se pueda dotar por
habitante o la inseguridad.

&.5 Es importante retenetr a los migrantes y alentar la
descentralizacion,

b.4 El déficit de vivienga para 1990 fué de medio

millén de unidades.



6.7 En esta evaluacidn no se toma en cuenta 1la
poblacién joven (de 1S5 a 20 afios) que en un futuro inmediato
seran demandantes potenciales d= vivienda.

6.8 No existe en el Distrito Federal un dérgano gque
realice una estadistica adecuada entre todos los organismos
relacionados con vivienda.

6.9 Se propone una propuesta llamada esquema rector de
usos de suelo para la zona metropolitana y area conurbada.

£.10 Se prevee que el area urbana en el aflo 2000 sera
de 130,500 has.

6.11 Una solucidén a corto plaze viable opgara la
reduccion del déficit de vivienda es 1la Densificacion de 1le
Mancha Urbana que es la principal propuesta de este trabajo.

&£.1% Referente a los acuerdos de facilidades para
vivienda es necesario realizar un estudio responsable antes de
otorgarlos. .

6.13 Las dimensiones actuales de las viviendas que se
estan edificando no cuentan con las necesidades suficientes de
espacio para el desarrollo integral de cada individuo que las

habite.



b.14 El
implica realizar
habitacionel.

6,15 Se
bésicos, atorgar
financiamiento.

b.16 Se

participar en la

RECOMENDACIONES

gobierno debe eliminar el burocratismo gue

mas de 100 tramites paras constuir un desarrollo

necesita crear una infraestructura de servicios

estimulos fiscales y reducir el costo de

oropone que se permita a la i1niciativa privada

dotacidén, operacién y mantenimiento de 1la

1infraestructura urbana.

6.17 €n

lo referente a la reduccion del déficit de

vivienda a largo plazo se necesita farmular acciones y

€oluciones paralelas a las soluciones a corto plazo como la

propuesta en este trabajo.

&.18 La

densificacion es perte de la solucion pero las

unidades que no queden dentro de ella provocaran un crecimiento

"hacia afuera",
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