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INTRODUCCION

Cuando cursé la materia de Introduccion a la Valuacion Inmobiliaria
que se impnne en la carrera de Ingenierfa Civil de la Escuela Nacional de
Estudios Pr. i Campus Aragin, el provecto final consistic en darle el
mayor y mejar uso a un predio urbano, en apariencia una tarea fdcil, que sin

embargo no lo fue.

Lo que en un principio parecia de pronta saluchin, se complico al tener

gue involucrar toda la normatividad y reg i que rigen las
canstruccmncs en el Distrito Federal, dado que, aunque a lo largo de nueslra
Jor profesi ! como ingenicros civiles se adquieren

sobre todos las dreas en las que se divide ésta prafesldn, se dejan urn poco de
lado éstos aspectos.

Desarrollar un proyecto para dar el mayor y mejor uso a un predio,
urbano o no, implica dos aspectos:

e Comoccer las caracteris finie iales, culturales v econdmicas de la
region donde se ubica el predm, puces del correcto andlisis de éstas depende
determinar el tipo de construccion con el cual se pueda dar el mejor uso al
mismo.

e Conocer ¢l reglamento vy la normatividad a las les i que
las construcciones que se pretendan desarrollar en la region donde se
ubigque ¢l predio, pues con su buen uso y manejo se podrd dar al proyecto el
mayor uso, sin dejar de respetar las condiciones minimas requeridas.

P

Con la pr tesis se pr de lemds de lograr el mayor y mejor uso
de un predic urbano, dar a conocer al Iccmr, por medio del desarrollo de un
proyecto  de¢ dcparmmenm\' en , la  nmor d y los
regquerimicriios minimos, desde ¢l punto de vista ar Snico, que deben de
resp las constr i dentro del Distrito Federal.

Se incliye bién, como / ¥ debido a la poca informacion
que existe al respecto, todo lo relaci io al régii de propiedad en

fel, es io el imie de

condominio, pues como veremos mds
su estrucii: .. juridica, dado el auge de este tipo de
para dovar ¢ viviendas a mdys familias en menores espacios.
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INTRODUCCION

Por ulti »y como '/ , se Race uso de métodos utilizados en
la valmacion inmobiliaria para esllnmr los valores fisico, de mercado y de
capitalizacion de remtas de los departamentos, con los cuales, a través de los
resultados vbtenidos, se refucrza el objetivo de esta tesis, lograr el mayor y
mejor uso de un predio urbano.
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ANTECEDENTES

En la actualidad, uno de los principals bl en la Ciudad de Méxi
es el ivo cr i de la poblacidn, el cual produce un deseguilibrio entre
los recursos disponibles y las idades que deben ser tas.

Dentro de las des i isfechas se a la vivienda, por lo que
es necesario buscar formas que permis un ejor apr hami del suelo.
De esta manera, la forma individual, que sobre el da ho de propicdad ha de

P Frsicd, Al i

vigenle, qudn corta frente a una realldad que alge rdy
de de contribuir a resolver

np égii dc prop d ern sep
el probi kab i que gxlsle en la Ciudad de México.

El régii de propi d en inio permite el mejor apravechamlenm
del suelo en las zonas urbanl.adm, por lo que es io ese de
propiedad.

Esta lesis pla un régis de propiedad en domini plo que
se maneja comunmente, pero cuyo marco regl io se d

Con el prapdsilo de explicar que es un régi. en dominio, se incluyen
en éste cap las definici de otros n‘pos de réglmen de prapiedad de

bles, de sal a que, al mi: ), S€ las diferencias que
existen entre éste y los otros tipos de prapietlatl.

Una vez definido el P de inio, se Rard ion de los

elementos que integran a éste régimen, asimismo, y para mejor comprension del
tema, se np éste capitulo con un glosario de conceptos relativos a dicho

régimen.




1.1. DESCRIPCION DE LOS DISTINTOS REGIMENES DE
PROPIEDAD

* LA PROPIEDAD PRIVADA O INDIVIDUAL.

“E/ propietario de una cosa puede gozar y disponer de ella con
las /imitaciones y modalidades que fijen las leyes ™!

Complemantando la definicion anterior, se puede decir que @l régimen de
propiedad individual es el derecho real que tiene un particular, persona fisica o
moral, para usar, gozar y disponer de un bien, con las limitaciones establecidas
en la ley, de acuerdo con la modalidad que dicte el interés publico y de modo que
no perjudique a la comunidad.

e LA COPROPIEDAD.

“Hay copropiedad cuando una cosa o un derecho pertenecen
pro-indiviso a varias personas” 2

La copropiedad existe en aquellos casos en que dos o Mas personas
adquieren la propiedad sobre una misma cosa o un derecho.

Es importante subrayar que en ia copropiedad todos y cada uno de los
copropietarios son duefos de la totalidad del bien y no de una parte del mismo; es
decir, 1o son en pro-indoviso (porcentaje de copropiedad).

e EL CONDOMINIO.
El ré d iedad en i cuando se combinan las

o e prop
dos formas de propiedad anteriores: la individual y la copropiedad. En el
condominio siempre existird una parte privativa para cada uno de los proptetarios
(condéminos), y una parte comun, la cual pertenece a todos. Sobre dicha parte
comun, de caracter indivisible, todos tienen derechos y obligaciones,

representados por unos porcentajes (indivisos).

! Art. 830 de! Cédigo Civil para el Distrito Federal.
2 Art. 938 del Cédigo Civil para el Distrito Federal.

: .|



— ANTECEDENTES

Por lo tanto, el condominio existe “Cuando Ilos diferentes
departamentos, viviendas, casas o locales de un inmueble,
construidos en forma vertical, horizontal o mixta, susceptibles de
aprovechamiento independiente por tener salida propia a un
elemento comin de aquél o a la via publica, pertenecieran a distintos
propietarios”, y en los que “cada uno de éstos tendrd un derecho
singular y exclusivo de propiedad sobre su departamento, vivienda,
casa o local y, ademds, un derecho de copropiedad sobre los
elementos y partes comunes del inmueble necesarios para su uso o

disfrute”?

de Propiedad en Condomi de I bles para el

3 Art. 1° de la Ley sobre el Rég
Distrito Federal.




ANTECEDENTES

1.2. AREAS QUE COMPONEN UN REGIMEN EN
CONDOMINIO

Tomando en cuenta la definicion de propiedad en condominio y las partes
que lo constituyen, podemos establecer las areas que forman dicho régimen de
propiedad y clasificarlas de la siguiente manera:

o AREA PRIVATIVA GENERAL.

A ésta érea pertenecen los departamentos, viviendas, casas, oficinas o
locales comerciales, propiedad de cada condomino, quienes tieren derecho
exclusivo sobre los mismos, asi como de las instalaciones propias que haya
dentro o sirvan exclusivamente a ellos.

o AREAS COMUNES GENERALES.

Area o bien del inmueble sobre la cual todos los conddminos son
propietarios y sobre los cuales tienen derechos y obligaciones comunes.
La propisdad comun por su esencia forma el indivi det i bl

La Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles para
el Distrito Federa! define los siguientes conceptos como area comun:

A. El terreno, sétanos, puertas de entrada, vestibulos, galerias, corredores,
escaleras, patios, jardines, plazas, senderos, calles interiores, instalaciones
deportivas, de recreo, de recepcidn o reunién social, espacios que hayan
sefalado las licencias de construccidon como suficientes para estacionamiento de
vehicuios, siempre que dichas dreas sean de uso general.

B. Los locales destinados a ta administracion, porteria, alojamiento del
portero y los vigilantes, mas los destinados a las instalaciones generales del
condominio o del inmueble principal, y servicios comunes.

C. Las obras, instalaciones, aparatos y demas objetos que sirvan de uso o
disfrute comun, tales como fosas, pozos, cisternas, tinacos, ascensores,
montacargas, incineradores, estufas, hornos, bombas y motores; albafales,
canales, conductos de distribucion de agua, drenaje, calefaccion, electricidad y
gas; los locales y las obras de seguridad, de ornato y otras semejantes, con
excepcion de los que sirvan exclusivamente a cada departamento, vivienda, casa
o local.

D. Los cimientos, estructuras, muros de carga, fachada y los techos de uso
general, y

E. Cualesquiera otras partes del inmuebie, locales, obras, aparatos o
instalaciones que se resueliva, por la unanimidad de los conddéminos, usar ©
disfrutar en comun o que establezcan con tal caracter en el Reglamento del
Condominio o en la Escritura Constitutiva.

: |




"Serdn de propiedad comiin, sélo de los condéminos
colindantes, los entrepisos, muros y demds divisiones que separen
entre si los departamentos, viviendas, casas o locales.” *

o AREAS COMUNES DE PROPIEDAD DE UN GRUPO DE CONDOMINOS.

Dentro de un conjunto o condominio, por cuestiones practicas y de
economia, existen instalaciones que sirven sdlo a una parte del mismo, asimismo,
instalaciones que por sus caracteristicas y funciones no conllevan un beneficio
directo a terceros, por lo que éstas pertenecen uUnicamente a el grupo de
conddminos que se encuentran ocupando y/o usando los departamentos,
viviendas, casas, locales comerciales u oficinas que son beneficiadas con dichas
instalaciones. Ejemplo de ellos son los pasillos o circulaciones intericres de un
edificio, elevadores, gas estacionario, cisternas, interpone, etc,

o AREAS COMUNES DE USO RESTRINGIDO.

A ésta areas pertenecen las ir iones pecial o complementarias
para el funcionamiento del condominio, tales como cisternas, tanques elevados,
casetas de vigilancia, etc. y a los cuales los conddminos tienen restricciones en
su uso.

4 Art. 14 de la Ley sobre el Rég de Propiedad en Condominio de T les para el
Distrito Federal.



ANTECEDENTES

1.3. CLASIFICACION DE CONDOMINIOS.

La condominios pueden clasificarse segun su uso y su forma:

Do Y

POR SU FORMA

EJEMPLO

Condominio constituido por un sélo edificio y desarrollado en

mas de dos niveles.

Horizontates Condominio constituido por varias casas, oficinas o locales
comerciales desarrollados en uno o dos niveles.

En médulos Condominios conformados por casas en modulos duplex,

cuddruplex, sextuplex, etc., desarrollados de uno a tres

niveles, aunque también los hay de cuatro.

Combinacion de dos © mas de las tres formas anteriores.

Verticales .

Mixta
Conjunto habitacional constituido por varios edificios de mas
de tres niveles.
POR SU USO
EJEMPLO
Habitacional Condominio destinado unicamente a éste uso.
Comercial Piazas comerciales.
Oficinas Condominio destinado Unicaments a éste uso.
Mixto Edificio de departamentaos y oficinas con locales en planta
baja.
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1.4. CONCEPTOS BASICOS

CONDOMINO: Persona fisica o moral que en calidad de propietaric esté en
posesidn de uno o mas de los departamentos, viviendas, casas, locales
comerciales u oficinas de un condominio.

CONDOMINIO: inmueble o conjunto de elios conformado por areas
privadas aprovechabies de forma independiente por distintos propietarios, y
elementos o partes comunes, utilizables por todos los propietarios, de caracter
indivisible.

INDIVISO: Porcentaje que representa la parte que le corresponde al
condémino, en derechos y obligaciones sobre el area comun del condominio.
Aunque ya se ha sefalado que ia tierra (terreno) pertenece a las areas comunes
de un inmuebie en condominio, es importante sefalar que el indiviso también
significa la parte proporcional del total del terreno que corresponde a cada

drea privativa del

conddmino.
relacién que existe entre el
area total del

En ocasiones es la
departamento, vivienda, casa, local comercial u oficina y el
condominio.

Cabe sefialar que éste porcentaje, en muchas de las veces, representa la
proporcién de gastos qQue corresponde a cada uno de los condéminos por
concepto de administracién, mantenimiento de la propiedad, servicios comunes,
pagos de impuestos y otros servicios; peroc nunca debe utilizarse para asignar
mayor derecho sobre el uso de elementos y/o éreas comunes.

PROPIEDAD COMUN: Area o elemento del inmueble sobre la cual se
ejerce una copropiedad, y de la cual todos los condéminos son conduefios y
pueden hacer uso de elia en sus servicios.

PROPIEDAD PRIVATIVA: Area del inmueble, determinada en la escritura
constitutiva de! condominio, sobre la que el conddmino ejerce un derecho singular
y exclusivo de propiedad.

Esta drea privativa esta integrada, segun el tipo de condominio, por la

superfcle dol departamento, vivienda, casa o local, ademas de aigun patio, jardin
que ber o sea utilizable sélo por un conddmino.

oir ) 08P
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COMENTARIOS AL MARCO NORMATIVO

Los  proyectos para edificaciones dentro del Distrito Federal, drea

merropallmna, o en ier otra idad del pais, ademds de cumplir con las
de fi i !ulad ¥ seguridad que mda obra clvil debe garantizar,
= dn condicis das a Ias normas de una ple que 4 a factores de

tipo Sooni P : b, ! v cultural.
Planear que tipo de edificaciones pueden realizarse en una zona, permite la
iciy » prer ion para o probi Juturos, asi como

la cor idn de los exi:

La finalidad dc plam.'ar el desarrulh) de una zona, entre otras posibilidades,
es la de dar a isfc las bdsi como es la vivienda,
or ion y bi de demds de var y proteger los recursos

yia caltdad del medio ambiente.

Tratdndose el proyccto de esta tesis de una obra nueva en régimen de
condominio, se involucra, ademds de la contemplada en la plancacion de
desarrallo urbano, otra mormatividad relativa al régi de propiedad y a la

8 ion de la in de una obra nueva.
En el siguiens 1y / emos la normatividad a la que estd sujeta
éste proyecto.



2.1 LEY SOBRE EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN
CONDOMINIO DE INMUEBLES PARA EL DISTRITO
FEDERAL

La propiedad en condominio es una figura juridica con una ley que la
reglamenta y regula. Desde su origen hasta su extincion, asi como su reglamento,
sus administradores, y todo lo relacionado con éste régimen se encuentran
normados en esta iey.

A continuacién se presentaran, breves resumenes de los capitulos
contenidos en ésta ley, y solo en tos casos de importancia para el desarrollo del
tema, se reproduciran textualmente extractos de sus articulos.

DEL REGIMEN DE LA PROPIEDAD EN CONDOMINIO.

Conocemos el significado de régimen de propiedad en condominio, sin
embargo, también es importante tener presente las condiciones que deben
cumplirse para que se origine éste régimen, asi como las necesarias para su
constitucion y su posible extincion.

Origen

"ART. 20. El régimen de propiedad en condominio de inmuebles
puede originarse:

I. Cuando los diferentes departamentos, viviendas, casas o
locales de que consiste un edificio o que hubieran sido construidos
dentro de un inmueble por partes de uso comin, pertenezcan a
distintos duefios:

II. Cuando los diferentes departamentos, viviendas, casas o
locales que se construyan dentro de un inmueble, pero contando éste
con elementos comunes o indivisibles, se destinen a la engjenacién a
personas distintas, y

III. Cuando e! propietario o propietarios de un inmueble lo
dividan en diferentes departamentos, viviendas, casas o locales,
para enqajenarlos a distintas personas, siempre que exista un
elemento comiin, de propiedad privada que sea indivisible.”

~ M



COMENTARIOS AL MARCO NORMATIVO

Constitucion
"ART. 40. Para constituir el régimen de la propiedad en

condominio, el propietario o propietarios deberdn declarar su
voluntad en escritura publica, en la cual se hard constar:

I. La situacién, dimensiones vy linderos del terreno que
corresponda al condominio de que se trate, con especificacién
precisa de su separacién del resto de dreas, si esta ubicado dentro
de un conjunto o unidad urbana habitacional. Asi mismo, cuando se
trata de construcciones bastas, los limites de los edificios o de las
alas o secciones que de por si deban constituir condominios
independientes, en virtud de que la ubicacidn y nimero de
copropiedades origine la separacién de los condominios en grupos
distintos.

II. Constancia de haber obtenido la declaratoria, expedida por
las autoridades competentes del Departamento de Distrito Federal,
en el sentido de ser realizable el proyecto general: y de que las
autoridades competentes han expedido las licencias, autorizaciones
o permisos de construcciones urbanas y de salubridad, que requieran
este tipo de obras.

III. Una descripcién general de las construcciones y de la

calidad de los materiales empleados o que vayan a emp se.
IV. La descripcién de cada departamento, vivienda, casa o
local, su nii o, situacién, medidas, piezas de que conste, espacio

para estacionamiento de vehiculos, si lo hubiere, y demds datos
necesarios para identificarlo.

V. El wvalor nominal que se asigne a cada departamento,
vivienda, caso o local y el porcentaje que le corresponda sobre el
valor total, también, nominal de las partes en condominio.

VI. El destino general del condominio y el especial de cada
departamento, vivienda, casa o local.

: n



_COMENTARIOS AL MARCO NORMATIVO

VII. Los bienes de propiedad comiin, su destino, con la
especificacién y detalles necesarios y, en su caso, su situacién,
medidas, partes de que se compongan, caracteristicas y demds
datos necesarios para su identificacién,

VIII. Caracteristicas de la péliza de fianza que deben exhibir
los obligados, para responder de la ejecucién de la construccién y de
los vicios de ésta. El monto de la fianza y el término de la misma
serdn determinados por las autoridades que expidan las licencias de
construccién.

IX. Los casos y condiciones en que pueda ser modificada la

propia escritura.”

Comentario:

€1 Departamento del Distrito Federal promuigé un Acusrdo mediante
ol cuat facllidad paraia ion del régimen de condominio
eon inmuebles de productos que { { se on arrendad

previo arreglo entre propietarios e inquilinos.
Se hace notar que el rubro de oficinas y desarrolios industriales

quedan fuera de éste Acuerdo, por el hecho de que (a finalidad es que
familias con bajos recursos sconomicos disfruten de una vivienda propia.
Este Acuerdo seras reproducido, en sus partes mas importantes, mas

"ART. 70. La extincién voluntaria del régimen de propiedad en
condominio requerird el acuerdo de Asambilea tomado por un minimo
de votos que represente el 75% del valor total del condominio y nuis
de la mitad del nimero total de condominios.”

"ART. 80. El Reglamento del Condominio podrd prever los casos
en que con base en la Ley y en la correspondiente escritura
constitutiva, proceda la modificacién de esta.”

I
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DE LOS BIENES DE PROPIEDAD EXCLUSIVA Y DE LOS BIENES DE
PROPIEDAD COMUN.

Capitulo destinado a la definicidon técnica de conceptos relacionados con la
propiedad en condominio, asi como a la diferenciacion y enumeracién de los
bienes de propiedad exclusiva y de propiedad comun (los cuales han sido citados
en el capitulo anterior). Sus articulos también enuncian Ios derechos,
obligaciones y limitaciones que tiene un conddmino dentro de un condominio, que
a su vez estaran regidos por el acta constitutiva y el Reglamento del Condominio.

DE LAS ASAMBLEAS Y DEL ADMINISTRADOR.

En éste capitulo se establece a la Asamblea de los Conddminos como el
érgano supremo del condominio; la cual estara integrada sélo por un grupo de
conddminos, cuando se trate de asuntos relacionados con la parte

orrespondiente al mismo; y por todos los condominos (generales) cuando se
trate de asuntos relacionados con todo el condominio.

Cualquiera que sea el tipo de asamblea se regira de la siguiente manera:

- Se celebrardn las veces que sean convocadas, segin lo dispuesto
por la Ley y el Reglamento del Condominio. Asimismo, las generaies,
por lo menos una vez al afio.

- El nimero de votos de cada condémino serd proporcional al
porcentaje de valor de su superficie privativa.

- La votacién serd conforme a lo dispuesto en el Reglamento del
Condominio.

- Las resoluciones de la asamblea serdn por mayoria simple de votos,
sin embargo, si un sélo condémino representa mds del 507% de los
votos, se requerird el 50% de los votos restantes para hacer
validos los acuerdos.

- Las asambleas requerirdn la presencia minima de un 99% de
votantes en la primera convocatoria, 51% de votantes en la
segunda convocatoria, y en tercera convocatoria las resoluciones
se tomardn por mayoria de votos de los presentes. Dichas
r luciones deberdn ser adoptadas por todos los condéminos,

incluyendo ausentes y disidentes.




COMENTARIOS AL MARCO NORMATIVO @

La Asamblea tendra las siguientes facultades:

- Nombrar y remover al Administrador, en los términos del
Reglamento del Condominio.

- Discutir y aprobar el presupuesto para gastos del afo siguiente.

- Establecer las cuotas a cargo de los condéminos para constituir un
fondo destinado a mantenimiento y administracién, y otro para la
adquisicién de implementos con que deba contar el condominio.

- Adoptar las medidas necesarias sobre los asuntos de interés
comiin que no se encuentren comprendidos dentro de las funciones
del administrador.

- Modificar la escritura constitutiva del condominio y el reglamento
del mismo, en los casos y condiciones que prevean la una y el otro,
dentro de las disposiciones legales aplicables.

- El resto de los articulos de éste capitulo hace referencia a las
obligaciones de los administradores y del Comité de Vigilancia.

DEL REGLAMENTO DEL CONDOMINIO.

Art. 340.- El Reglamento del Condominio contendrd, por lo
menos, lo siguiente:

I. Los derechos y obligaciones de los condéminos referidos a los
bienes de uso comiin, especificando éstos dltimos: asi como las
limitaciones a que queda sujeto el ejercicio del derecho a usar
tales bienes, y los propios:

ITX. Las medidas convenientes para la mejor administracién,
mantenimiento y operacién del condominio;

III. Las disposiciones necesarias que propicien la integracién,
organizacién y desarrollo de la comunidad:

IV. Forma de convocar a asamblea de condéminos y persona que

los presida;

Forma de designacidn y facultades del Administrador;

Requisitos que debe reunir el Administrador:

5<
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VII. Bases de remuneracién del Administrador;

VIII Casos en que proceda la remocién del Administrador:

IX. Lo dicho en las cuatro fracciones anteriores, con relacién al
Comité de Vigilancia, y-

x. Las materias que le reservan la escritura constitutiva y la
presente Ley.

DE LOS GASTOS, OBLIGACIONES FISCALES Y CONTROVERSIAS.

Este es un capitulo destinado para los articulos que determinan cuales
seran los gastos gque se haran con las contribuciones de los condominos, asi
como las obligaciones de éstos y las sanciones por incumplimiento.

Establece que cualquier controversia que pudiera surgir por Ia
interpretacion y aplicacion de ésta Ley, el reglamento del Condominio o de la acta
constitutiva, seréa sometida incluso ante el Departamento del Distrito Federal por
la via conciliatoria.

DE LOS GRAVAMENES.

Consta de dos articulos en los cuales se establece que el condémino sélo
respondera por e! gravamen que corresponda a su propiedad.

DESTRUCCION, RUINA Y RECONSTRUCCION DEL CONDOMINIO.

Capitulo en el que se establecen las condiciones para elegir si un
condominio pueda ser reconstruido, dividido el terreno y bienes comunes
restantes, o inclusive, vendido, segun en la proporcion que éste haya sido
destruido.

DEL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO DE CARACTER VECINAL.

ART. 460.- El Régimen de Propiedad en Condominio de Cardcter
Vecinal es un régimen excepcional que se regird por las disposiciones
de ésta Ley, las que contenga la declaratoria de las autoridades
competentes que lo autoricen, la de las escrituras en que se hubiere
establecido dicho régimen y las demds disposiciones juridicas
aplicables, en lo que no se oponga a lo establecido en el presente

Capitulo.
-o '}
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ART, 470.- El Régimen de Propiedad en Condominio de Cardcter

Vecinal podrd constituirse:

I.

II.

III

Iv.

En inmuebles que enajene para ese fin, el Departamento del
Distrito Federal o las dependencias o entidades de la
Administracién Piblica Federal dedicadas al fomento de la
Vivienda;

En inmuebles, en cuya adquisicién participen con financiamiento
para el mismo fin, las entidades del sector de! Departamento
del Distrito Federal o las dependencias o entidades de la
Administracién Pidblica Federal:

En inmuebles que sean adquiridos por sus ocupantes o inquilinos,
en cuya adquisicién o enajenacién intervengan las dependencias
y entidades mencionadas:

En inmuebles y predios incluidos en los Programas
Habitacionales del Departamento del Distrito Federal que
oportunamente se aprueben, y

En inmuebles dedicados a vivienda que cambien por voluntad de
los propietarios o copropietarios y en su caso con la
conformidad de los inquilinos que las habiten, el régimen a que
se refiere este Capitulo.

E! Régimen de Propiedad en Condominio de Cardcter Vecinal,

sélo podrd constituirse en viviendas de interés social y locales
anexos.

ART. 480.- El Régimen de Propiedad en Condominio de Cardcter

Vecinal, deberd ser autorizado por el departamento del Distrito
Federal, el cual, en la declaratoria sefalard las caracteristicas del
proyecto que apruebe y los requisitos administrativos a que dicho
proyecto deberd estar sujeto.
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2.1.1. ACUERDO por el cual se bl Jacilidad, dministrativas y
Siscales para el c bio de régi a de io y beneficios fiscales para
Javorecer a los i enla ipra de vivienda propia.

9

Con motivo del aumento de la poblacion en el Distrito Federal, que genera
una creciente demanda de vivienda propia, y dado que, la situacién econdmica
obliga a muchas de éstas familias a vivir en inmuebles en los cuales tienen que
pagar una cantidad de dinero por concepto de renta:

El 7 de febrero de 1985, mediante Decreto del Congreso de la Union,
publicado en el Diario Oficial de la Federacion, se establecen las bases para
constituir un régimen de propiedad en condominio sobre dichos inmuebles
arrendados, siempre y cuando los propietarios e inquilinos asi lo acuerden, tales
inmuebles quedarian exceptuados de los requisitos de constitucion de régimen de
condominio establecidos en la Ley de Condominio.

Para 1990 (10 de octubre), y con motivo de que el Decreto, que concluyd
su vigencia el 30 de noviembre de 1988, beneficio a un gran numero de familias
para adquirir una vivienda propia; se promulga un Acuerdo, aun vigente, en el que
se establecen facilidades administrativas y fiscales para la constitucion de un
régimen de propiedad en condominio en inmuebles de uso preponderantemente
habitacional y ubicados dentro del area urbana, que cumplan con los requisitos
que se establecen en el Acuerdo.

ACUERDO
ART. 20. Las facilidades administrativas que establece el

Acuerdo sélo serdn aplicables a los inmuebles ya edificados, siempre

que se den los siguientes supuestos:

I. Que sean inmuebles destinados a vivienda en su totalidad o en
forma preponderante, es decir, que la superficie destinada a
vivienda no sea inferior al 80% de la superficie total.

IX. Que el inmueble admita cémoda divisién.

IIT Que estén de acuerdo en el cambio de régimen de propiedad a
condominio la mayoria de los inquilinos.

IV. Tratdndose de inmuebles en copropiedad habitados por los
mismos copropietarios, que la totalidad de éstos estén de

acuerdo.



V. Los interesados, en un plazo no mayor de un a¥o, con?od
partir de la autorizacién del cambio de régimen, deberdn elevar
a escritura piblica dicho régimen.

ART, 30. Las solicitudes de cambio de régimen de propiedad en
condominio, deberdn contener y acompafar, en su caso, lo siguiente:

I. €| nombre del propietario o propietarios del inmueble;
IXI. Domicilio para oir notificaciones:

IXI. Ubicacién del inmueble cuyo cambio de régimen de propiedad
se solicita y niimero de departamentos que lo integran y de los

IV Firmas del propietario o copropietarios del inmueble;

V. Copia certificada del testimonio de las escrituras que
acrediten la propiedad del inmueble;

VI. Testimonio de la escritura que contenga el poder que acredite
la facultad del promovente, en su caso;

VII.

Original y copia de la licencia de construccién y planos

autorizados conforme a los cuales se llevé a cabo la

VIII Planos del estado actual del edificio,y

IX. En caso de que la edificacién tenga mds de dos niveles,
dictamen de seguridad estructural suscrito por
Corresponsable de Seguridad Estructural con registro
Corresponderd a las Delegaciones del Departamento del

Distrito Federal conocer y resolver sobre las solicitudes de cambio

de régimen de propiedad en condominio.

ART. 50. Por lo que se refiere a los cajones de estacionamiento
las Delegaciones cuidardn la no aplicacién retroactiva del
Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal vigente,
respecto de los inmuebles construidos con anterioridad a su
expedicién, pero deberdn igualmente cuidar que dichas edificaciones

cuenten con los cajones que les hayan autorizado en la licencia de
construccién respectiva.



Cuando no se cuente con la correspondiente licencia de
construccién, procederd el otorgamiento de la licencia de cambio de
régimen de propiedad a condominio con el nimero de cajones de
estacionamiento con los cuales de hecho cuente la edificacién,
cuando el interesado haya realizado la regularizacién de la
construccién, acreditando estar en los supuestos y haber cumplido
los requisitos que sefalan los articulos Primero y Segundo del
Acuerdo que establece la regularizacién de las construcciones de
inmuebles dedicados a vivienda, publicado en el Diario Oficial de la
Federacién e! dia 6 de marzo de 1990, siempre y cuando la
regularizacién de las obras realizadas no haya tenido como propésito
eliminar dreas de estacionamiento para convertirlas a usos
habitacionales o a cualquier otro uso.

Nota: El formato de solicitud para el cambio a régimen de condominio por
S8 encu aelen A 1A,

20
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2.2. REGLAMENTO DE CONSTRUCCIONES PARA EL
DISTRITO FEDERAL
(LICENCIAS Y AUTORIZACIONES)

La tesis plantea la solucién de un proyecto de departamentos en
condominio en un lote de terreno urbano baldio, Que en caso de llevarse a cabo,
se trataria de una obra nueva.

Sin embargo, para que su construccion se lleve a cabo, debera cumplir con
una serie de licencias y autorizaciones determinadas por el Departamento del
Distrito Federal, las cuales se establecen en el Reglamento de Construcciones
del Distrito Federal.

No sdlo cuando se trate de obras nuevas se deben cubrir requisitos de
licencias y autorizaciones, sino también cuando se trate de ampliaciones,
modificaciones, reparaciones o demoliciones a una construccion, e incluso, el
cambio de régimen a condominio.

Esta parte del capitulo se enfocara sélo a mencionar, segun el Reglamento
de Construcciones para el Distrito Federal vigente, gue licencias y autorizacicnes
deben obtenerse, segun sea el caso de los antes mencionados, asi como los
documentos que deben presentarse para obtenerias; dejando para otro capitulo,
los requisitos de tipo arquitectdnico que debe cumplir una obra.

LICENCIAS Y AUTORIZACIONES.

De acuerdo a los articulos contenidos en el Capitulo |, Titulo Cuarto, del
Reglamento de Construcciones para el Distrito Federa! 1987:

Debera obtenerse una Licencia de Construccion, expedida por el
Departamento del Distrito Federal, en la que se conste la autorizacién para llevar
a cabo una construccion, ampliacion, modificacién, reparacion, demolicidn o
cambio el usoc o régimen de propiedad en condominio. Dicha licencia se obtendra,
previa solicitud y documentos anexos (Ver Anexo 1-B).

En el caso de usos que el Programa Parcial de Desarrollo Delegacional
marque como condicionados (Ver Anexo 11-B), debera obtenerse, previo a la
solicitud de licencia de construccion, una Licencia de Uso de Suelo o Licencia de
Uso del Suelo con Dictamen Aprobatorio, segun sea el caso.

Encontramos también los casos en que por el tipo de obra que se trate no
requieran de una licencia de construccion, o, por el contrario, requieran de una
licencia de construccion especifica.

Nota: Los formatos de solicitud de licencia de i de
uso de lo y alir i y naG o oficial, asi ia tabla de usos de!
programa parcial de desarrollo delegacional, se tran reproduci eon

lfos Anexos I-B a l-D y II-B.

: '



2.3. PROGRAMA GENERAL DE DESARROLLO URBANO
DEL DISTRITO FEDERAL

La aftuencia masiva de poblacion del interior del pais hacia la Ciudad
Capital hace que ésta crezca hacia el norte y oeste, saturando los municipios
colindantes del Estado de México y trayendo consigo una serie de problemas de
irregularidad en la tenencia de la tierra, asi como la demanda de infraestructura y
servicios para los nuevos asentamientos.

Con la finalidad de corregir éstas irregularidades, ademas de establecer
reglas y normas que ordenen y controlen el funcionamiernto de dichos
asentanmientos humanos:

En 1980 se aprueba y entra en vigor la primera version de un Plan Director
para el Desarrolio Urbano del Distrito Federal, constituido por el Plan General y
los Planes Parciales Delegacionales, cuya principal aportacion fue lograr mayor
detalle en la planeacion.

Para 1982 los planes se actualizan, contribuyendo con la definicién de una
zonificacion primaria en el Plan General, que consta en un area urbana, un area
de amortiguamiento y un area de conservacion ecologica.

En 1987 se realiza una nueva actualizacion, siendo esta la actual. En éste
nuevo programa se elimina el area de amortiguamiento, ademas de que se
presenta una nueva modalidad en ta clasificacién de usos, siendo mas sencilla y

acorde con la vocacidén del suelo, principaimente en area de conservacion
ecolégica.

PROGRAMA GENERAL DE DESARROLLO URBANO DEL DISTRITO
FEDERAL

El Programa General es el instrumento que norma el crecimiento urbano
del Distrito Federal. En éi se encuentran expresadas las politicas basicas de
mediano y largo plazo, asi como las directrices que habran de seguir las
autoridades respectivas.

Con el objeto de dar a conocer sodlo los objetivos que se pretenden
alcanzar, asi como los medios, se presenta de una forma abreviada dicho

Programa General, publicado en el Diario Oficial de la Federacion el dia 16 de
julio de 1987.

TESIS BASICAS:

Con éste Programa General de Desarrollo Urbano se pretende alcanzar las
siguientes metas:

: '}




1. C y Ord el Creci 1to de ia Zona Metr
de México.

P>

2. Limi de Crecimiento.

Cuyo objetivo para el afio 2000 es un crecimiento bruto maximo de 197
habitantes por hectarea, dadas las dificultades que existen para el suministro de
servicios y el deterioro del medio ambiente.

3. Reconstruir la Zona Central de {a Ciudad de México.

Pensando en una nueva zonificacion de acuerdo al riesgo sismico;
limitando las alturas de los edificios, reduciendo las densidades en intensidades
permitidas, para crear mas espacios abiertos para refugio en caso de desastre.

4. Reordenar ¢! Area Urbana.

Esta reordenacidén se debe a factores fisicos, econémicos y de servicios.
Estara estructurada en ocho sectores que contendra a los Centros, Subcentros y
Corredores Urbanos y Zonas Especiaies de Desarrollo Controlado, ademas del
Centro Histérico.

8. Conservar el Medio Ambiente.

Mediante la creacién de dos areas:

Area de Conservacidon Ecolégica, en la cual se desalentara todo proceso
de urbanizacion.

Area de Desarrollc Urbano, en donde las condiciones ecolégicas deberan
ser mejoradas mediante la creacion de pequefos jardines o plazoletas, la
arborizacién de cameliones y banquetas, asi como el rescate de forestacién de
tas barrancas del poniente y de las sierras del norte y oriente de la ciudad.

8. Desarrollar ios instrumentos de Planeacion.

Entre las medidas necesarias para los propositos antes descritos esta la de
ajustar la Ley del Desarroilo Urbano del Distrito Federal, asi como Reglamentos y
Programas Parciales.

INSTRUMENTOS:

Los instrumentos son las disposiciones juridicas, reglamentarias, técnicas y
administrativas para que el Programa se institucionalice, sea operativo y responda
a las necesidades del desarrollo urbano. Tienen como objetivoe basico e
cumplimiento y desarrollo de las funciones publicas de caracter urbano que
fomentan y controlan el aprovechamiento del uso del suelo.

Dichos instrumentos pueden dividirse en: los de control y los de fomento.

.|
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instrumentos de Control.
Los Instrumentos de Control se basan en la actualizacién, tanto del marco

juridico, como del marco normativo de l1a planeacién. Dentro de éstos destacan los
siguientes:

Reformas y adiciones a la Ley de Desarrolio Urbano del Distrito Federal.
Declaratoria que sefala la Linea Limitrofe entre el Area de Desarrollo Urbano y
el Area de Conservacién Ecoldgica.

o Parci de D vollio Urbano del Distrito Fede

Pr

Instrumentos de Fomento

Los Instrumentos de Fomento son los siguientes:
Sistema de Incrementos a la Densidad Habitacional: Sistema sirve para
incrementar el numero de viviendas que como regla general permiten ilas
diversas zonas secundarias de caracter habitacional.
Sistema de Transferencia de Potencialidad de Desarrolio: Con este sistema el
Estado reconoce e inscribe en el Registro del Plan Director en favor de los
propietarios la potencialidad de desarrollo que para una zona determinan los
Programas Parciales, y que por razones de preservacion del patrimonio cultural
o ecoldgico de la ciudad no son realizables sobre los predios que resultan
afectados de tal manera que una vez inscrito, el propietario o Ssus
derechohabientes podran desarrollar la potencialidad en otro u otros predios de
su propiedad por encima de los “techos limite” permitidos en la zona de igual
nomenclatura, e inclusive, enajenar ia potencialidad en favor de terceros, para
evitar perjuicios econémicos que obstaculicen |la aceptacion del ordenamiento
respectivo.
Modalidad de “Uso Tolerado”: En el Programa Normativo de Uso del Sueio,
existen una serie de usos establecidos que por sus caracteristicas son opuestos
a la politica de homogeneizacion de zonas que persigue dicho Programa, en
consecuencia y por virtud del principio de derechoc que determina que las
normas no son aplicables con efectos retroactivos en perjuicio de los
particulares.

Ante esta situacidn se deben establecer instrumentos que produzcan la
adecuacién gradual de los "Usos Tolerados”, de tal manera que respondiendoc a
la satisfaccion de las necesidades econdmicas y sociales, tanto privadas como
publicas, se logre homogeneizar las zonas donde estos usos se iocalicen; dicho
de otra manera, con estos instrumentos se logra erradicar el uso no deseado.
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2.4. PROGRAMA PARCIAL DE DESARROLLO URBANO
DELEGACION VENUSTIANO CARRANZA

Con la aprobacion del Plan de Desarrollo Urbano, el dia 27 de febrero de
1980, el proceso de planificacidn continué con la elaboracidn de los 16 Planes
Parciales de tas Delegaciones del Distrito Federal, aprobados el 13 de diciembre
de 1980, y la actualizacion de los mismos aprobados el 4 de febrero de 1982 y
publicados el 17 de mayo de 1982.

Después de cuatro aios de la evaluacién en su aplicacién, se llega a una
segunda actualizacién, con 1o que el proceso de planificacion sigue adecuandose
a la evolucién de los asentamientos humanos.

Como sabemos, los Programas Parciales se derivan de las disposiciones
del Programa Director y los planteamientos del Programa General de Desarrollo
Urbano de! Distrito Federal, iogrando una profundizacion y particularizacién.

En los Programas Parciales se establece ia zonificacidn secundaria por
usos del suelo, la densidad de vivienda, la intensidad de construccion, la
2zonificacion rural.

El Programa Parcial Delegacional define las normas y la intensidad de
construccion, sefala l|a ubicacidn y dosificacién de uso del suelo, del
equipamiento urbano, la infraestructura y elementos del medio ambiente
convenientes para el desarrolio urbano.

£l Programa Parcial de Desarrollo Urbano (Delegacidon Venustiano
Carranza), es un instrumento de control del Programa Genaral. Es creado con el
fin de dar operatividad a éste y responder a las necesidades de desarrolio urbano
en {a delegacién misma. Su objetivo basico es el cumplimiento y desarrolio de las
funciones de caracter urbano que fomenten y controlen el aprovechamiento del
uso del sueio

Con el objeto de dar a conocer solo los aspectos generales de éste
Programa Parcial, se presenta de una forma abreviada éste, publicado en el
Diario Oficial de la Federacion el dia 16 de julio de 1987.

: n
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PROGRAMA PARCIAL DE DESARROLLO URBANO
DELEGACION VENUSTIANO CARRANZA
VERSION 1987

La Delegacion Venustiano Carranza cuenta con una superficie de 3,342
Ha., que corresponden al 2.24% del total del territorio del Distrito Federal.

Su poblacidon en 1986 era de 744,300 habitantes, y se espera que para el
ano 2000 sea de 878,571 habitantes.

Tomando en cuenta lo anterior, y teniendo como objetivo las tesis basicas
del Programa General, el Programa Parcial de ésta delegacion tiene las
siguientes caracteristicas:

OBJETIVOS Y POLITICAS DE DESARROLLO URBANO

e {dentificar las areas con capacidad habitacional para que se lileven a cabo
acciones tendientes a redensificar su uso.

Fomentar el uso de transporte colectivo no contaminante.

Preservar y conservar las areas verdes de la delegacion.

impulsar la regeneracion de zonas de deterioro.

Resguardar y mejorar los sitios patrimoniales.

Reforzar los medios de seguridad y emergencias urbanas.

Ampliar las redes de transporte publico.

Propiciar la utilizacion adecuada de terrenos baldios.

ESTRATEGIA.

Tomado en cuenta las condiciones fisico-naturales y los aspectos sacio-
econémicos propios de la delegacidn, asi como las acciones especificas de los
diferentes sectores involucrados en el financiamiento de la ciudad, promotores
particuiares y las opiniones recabadas en las reuniones de Consuita Publica; se
proponen las siguientes acciones:

Estructura Urbana:

Dos Subcentros Urbanos:
* Jamaica (acciones de mejoramiento)
e Aeropuerto (acciones de mejoramiento).

Cinco Centros de Barrio:
« Moctezuma

e Cuchilla Pantitian

e Merced Balbuena

e 20 de Noviembre

o Romero de Terreros
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Cuatro Corredores Urbanocs:

o Rio Consulado

e Congreso de la Union

o Fray Servando Teresa de Mier
o General Ignacio Zaragoza

USOS DEL SUELO
Distribuidos de |a siguiente manera:

uso DE SUELO HECTAREAS PORCENTAJE

al 1.437.06 43.00 %
Equnpnrmonto Urbano. 9685.89 29.50 %

Abiertas. 183.81 5.50%
Industria - 66.84 2.00%
Mixto. 668.40 20.00 %
Total 3,342.00 ha. 100.00 %

ZONAS PATRIMONIALES.
Se identifican las siguientes:
El Cefro del Pefdn
Magdalena Mixhuca
Colonia La Merced Balbuena
Perimetro “B" de la Centro Histdrico

COMENTARIO: Se hace notar que las {!

.ogulr cofresponden ll Programa de Desarrollo Urbano de 1..7 Ala mm
modifi on dif [, a Prog: Y sus

m parciales detegacion. s (los mas yio

para ol desarrolio de ésta tes & o s uh.oauood-

ollas), @ incl has de las § a seguir no se han llevado a cabo.




NORMAS COMPLEMENTARIAS ESPECIFICAS

Las contempladas para esta delegacion son las siguientes:

Lotes con frente a

Tramo

Uso Permitido

Rio Consulado paramento
sur

5

a-b i
Comercial a FF.cC.
Hidalgo

Mixto Aita

& Zona Secundaria C excepto

en zonas AV y DE con un
de del

70% del predio como desplante,

un 20% de incremento en Ia
de i

para una
de construccion de 7.5 m al
frente para circulacion de
servicio.

Congreso de la Unidn c-d De Viaducto Piedad a [ Mixto Intensidad Media
Rio Consulado a Zona C.

excepto en Zonas AV, DE y ES.

e-f De Av. General ignacio Mixto Intensidad Media

Emilio Caranza

Zaragoza & Norte 25,

conforme a Zona Secundaria
H4S.

Onente 172 g-h De Manzana a Norte Mixto Intensidad Media
25 conforme a Zona Secundaris
H4S.
M. Lebrija i-j De Santos Dumont a Mixto Intensidad Med
conforme & Zona Secundaria

Adolfo Lopez Mateos

General ignacio Zaragoza

k-1 De Rio Churubusco a
Emitio Carranza

Mixto intensidad  Media
a Zona [«3

excepto en Zonas DE y SU.

Fray Servandc Teresa de
Mier con prolongacion
Avenida 8

m-n De Nicolas Leon a
Viaducto Miguel Aleman

Mixto intensidad Media, segun
zona H4S

Viaducto Miguet Aleman
paramento norte

A-0 De Congreso de la
Unién a Av. Morelos

Mixto intensidad Media, segun

Zona H4S y un 20% de
en la deJ

estacionamiento.
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2.5. CONCEPTOS BASICOS

El presente subcapitulo tiene la finalidad de dar a conocer (a definicion de
algunos conceptos que se han manejado a lo largo del capitulo, y que resulta
importante saber en que consisten.

ALINEAMIENTO: Relacion de orden fisico que guarda un predio con la via
publica y que apoyado en las disposiciones de los Programas de Desarrollo
Urbano permite guardar una feserva de suelo para destinarlo y prever las
siguientes condiciones:

1. Fisicas: sanidad y seguridad.
2. Dotacion de obras y servicios.
3. Control y regulacién del desarrollo urbano.

AREA CON POTENCIAL DE DESARROLLO: Las que corresponden a
zonas Que tienen grandes terrenos, incorporados dentro del tejido urbano, que

cuentan con accesibilidad y servicios donde pueden ilevarse a cabo proyectos de
impacto urbano.

AREA CON POTENCIAL DE MEJORAMIENTO: Zonas habitacionates de
poblacion de bajos ingresos, con altos indices de deterioro y carencia de servicios
urbanos, donde se requiere un fuerte impulso para equilibrar sus condiciones y
mejorar su integracion con el resto de la ciudad.

AREA CON POTENCIAL DE RECICLAMIENTO: Aquellas que cuentan con
infreestructura vial y con servicios urbanos y de transporte adecuados,
focatizados en zonas de gran accesibilidad, generalmente ocupadas por vivienda
unifamiliar de uno o dos niveles con grandes importantes de deterioro, las cuales
podrian captar poblacidn adicional, un uso mas densificado del suelo y ofrecer
mejores condiciones de rentabilidad.

AREA DE CONSERVACION PATRIMONIAL: Las que tienen valores
histéricos, arqueoidgicos y artisticos o tipicos, presenten caracteristicas de unidad
formal, que requieren atencion especial para mantener y potenciar sus valores
aunque no estén formalmente clasificados.

ASENTAMIENTOS IRREGULARES: Son las areas de vivienda ubicadas
en suelo de conservacion donde estan prohibidas la urbanizacion y la
construccion; estos asentamierntos se ubican en terrenos de propiedad ejidal,
comunal, publica federal, estatal © municipal y particular.

AUTOCONSTRUCCION: Vivienda realizada mediante el trabajo directo de

8us usuarios.
g [ |
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BALDIO: Superficie de terreno producto de una lotificacién no utilizada
ubicada dentro de un centro de poblacion.

CAMSBIO DE USO DE SUELO: Tramite Que se da cuando a una
determinada porcién de territorio le ha sido asignado un uso por medio de un
programa o de una declaratoria en un momento determinado, y en un segundo
momento se le asigna otro uso mediante 10s pr imientos ich en la
misma legislacion.

CENTRO DE BARRIO: Es la zona donde se posibilita el establecimiento de
vivienda, comercio a nivel vecinal, servicios y equipamiento basico, publico y/o
privado.

CENTRO HISTORICO: Nucleo original de la Ciudad de México donde se
han asentado, desde hace muchos siglos, los poderes politico, econémico y
social, dejando testimonios fisicos que representan el patrimonio histérico del
pais, sujeto a las normas de los Programas de Desarrollo Urbano y de la tey
Federat sobre Monumentos y Zonas Arqueologicas, Artisticas e Historicas.

CENTRO URBANO: Areas sujetas a un tratamiento preferencial para
fomentar las actividades econémicas que requieren mano de obra intensiva, con
ol fin de arraigar a la poblacidén en el lugar y al mismo tiempo permitir la dotacion
de servicios y la disminucién paulatina de ios movimientos masivos de origen y
destino diario en la Ciudad de México.

CONJUNTO HABITACIONAL: Conjunto de viviendas planificado y
dispuesto en forma integral, con la dotacién e instalacién necesarias y adecuadas
en relacion con la poblacién que lo habitara, de los servicios urbanos: vialidad,
infraestructura, espacios verdes o abiertos, educacién, comercio y servicios en
general.

CONSTANCIA DE USO DEL SUELO: Es el documento donde se
espeacifica la zona, densidad e intensidad de usoc en razdn a su ubicaciéon y al
Programa Parcial de |a Delegacién correspondiente.

CORREDOR URBANO: Espacios con gran intensidad y diversidad de uso
del suelo que se desarrollan en ambos lados de vialidades y que complementan y
enlazan a los diversos centros urbanos con los subcentros y el centro de ia
ciudad. Se caracterizan por prestar servicios comerciales de todo tipo y privados,
tales como clinicas y oficinas en general.




COMENTARIOS Al MARCO NORMATIVO

DENSIDAD DE CONSTRUCCION: Relacién entre el numero de metros
cuadrados construidos y la superficie del terreno.

DENSIDAD DE POBLACION: Numero promedio de habitantes por unidad
de superficie que resulta de dividir |la i 1 de una p iGN entre |a extensiétn
territorial que dicha poblacién ocupa.

DENSIDAD DE VIVIENDA: Relacion del numero de unidades de vivienda
de un sector urbano por hectarea. Puede ser considerada como densidad bruta o
neta de acuerdo con la superficie de terreno considerada, Ia superficie urbanizada
total o Unicamente la destinada a vivienda.

DENSIDAD HABITACIONAL: Es la relacién que existe entre el numero de
viviendas y la superficie donde éstas se encuentran, considerando como
promedio 5 integrantes por familia, esta se expresa en habitantes por hectdrea
(Hab/Ha).

DENSIFICACION: Proceso de aumento, planificado o no, de la
concentracion de poblacidén y/o vivienda.

DOTACION DE SERVICIOS: Asignacidén y suministro de los servicios
demandados o requeridos por la poblacién medidos en: cantidad por habitante,
por familia, por vivienda, por colonia o por delegacién.

EQUIPAMIENTO URBANO: Conjunto de edificaciones, elementos
funcionales, técnicas y espacios, predominantemente de uso publico, en los que
se realizan actividades complementarias a las de habitacidn y trabajo, o se
proporcionan servicios de bienestar social y apoyo a ia actividad econdmica,
social, cultural y recreativa.

ESPACIO ABIERTO: Area fisica urbana sin edificios; superficie de terreno
on |la que los programas determinan restricciones en su construccidén, uso o
sprovechamiento, sefalando prioritariamente, plazas, explanadas, fuentes y
cuerpos de agua y parques y jardines.

ESTACIONAMIENTO: Espacio publico o privado, de aiquiler o gratuito

para el guardado de vehiculos en edificios o predios destinados exclusivamente a
este fin.

: '



COMENTARIOS AL MARCO NORMATIVO

HACINAMIENTO: Sobreocupacion de un espacio. Situacion negative que
se produce cuando habitan en una vivienda tant personas que invaden
mutuamente su espacio minimo necesario que permite ia capacidad de ésta. Se
mide en funcidn al nimero de habitantes por pieza. En el medio urbano se
manifiesta por la aglomeracion de edificios y activi

INFRAESTRUCTURA URBANA: Conjunto de sistemas y redes de
organizacion y distribucion de bienes y servicios que constituyen ios nexos o
soportes de la movilidad y del funcionamiento de la ciudad.

INMUEBLE: "El suelo y las construcciones adheridas a él...Todo
lo que esté unido a un inmueble de una manera fija, de modo que no
pueda separarse sin deterioro del mismo inmueble o del objeto a él

adherido...”*

INTENSIDAD DE CONSTRUCCION: Es la relacion que existe entre el
numero de metros cuadrados construidos y la superficie del predio en el cual se
encuentran éstos, que se expresan en "n” veces el area del terreno.

INTENSIDAD DE USO DEL SUELO: Grado de ocupacién de un predio,
con base a las previsiones de un plan o programa, en relacién a la superficie de
terreno en metros cuadrados construidos y la superficie del terreno. Se expresa
generalmente en una fraccion decimal o en metros cuadrados por hectarea.

LICENCIA DE CONSTRUCCION: Es el acto que consta en el documento
expedido por el Departamento del Distrito Federal por el que se autoriza a los
propietarios o poseedores, segun sea el caso, para construir, ampliar, modificar,
cambiar el uso o régimen de propiedad en condominio, reparar o demoler una
edificacién o instalacion.

LICENCIA DE USO DEL SUELO: Es el documento expedido por el
Departamento del Distrito Federal cuando se trate de usos condicionados por el
Programa Parcial, y en el cual se sefialaran las condiciones que, de acuerdo al
mismo Programa, se fijen en materia de vialidad, estacionamientos, dreas verdes,
densidad de poblacion, etc.

LOTE MINIMO: La superficie mas pequefia del suelo determinada en ios
programas para un predio como resultado de una iotificacién.
——————————

! Art.- 750 del Cédigo Civil para el Distrito Federal.

: '
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LOTE O PREDIO: Porcion de tierra con acceso a la vis publica cuyas

dimensiones son suficientes para cumplir con el requisito de #érea y frentes
minimos que determinan los programas.

LOTIFICACION: Accion y efecto de dividir un terreno en lotes o parcelas
pequefias.

NORMAS COMPLEMENTARIAS ESPECIFICAS DELEGACIONALES: Son
excepciones que se marcan sobre algunas zonas secunderias especificas, asi
como a los predios que dan frente a alguna vialidad. Su propdésito es normar los
usos, alturas, necesidad de cajones de estacionamiento, etc.

PARAMENTO: Es la fachada principal o pared exterior de los inmuebies
que dan a la via publica.

PROPIEDAD COMUNAL: Son aquellas tierras, bosques y aguas de una
comunidad agraria atribuidas por el Estado con las limitaciones que la
Constitucidn establece, a rancherias, pueblos, congregaciones, precisamente
para ser explotadas en comun y que son de caracter inalienable, inembargable e

imprescriptible.

PROPIEDAD EJIDAL: Propiedad de interés social, creada en el articulo 27
Constitucional para campesinos mexicanos por nacimiento, constituida por las
tierras, bosques y aguas que el Estado les entrega gratuitamente en propiedad
inalienable, intransmitible, inembargable e imprescriptible, sujeto sSu
aprovechamiento y explotacion a las modali id por ia ley, bajo la
orientacién del Estado, en cuanto a la organizacion de su administracion interna;
basada en la cooperacidn y el aprovechamiento integral de sus recursos naturales
y humanos mediante et trabajo de sus en propio beneficio.

PROPIEDAD PUBLICA: Derecho real ejercido que asiste a las enti
publicas con personaliidad juridica propia, sobre bienes del dominio publico, con
ias caracteristicas de ser inalienable, inembargabie e imprescriptible.

REDENSIFICACION: Proceso para incrementar (a poblaciéon de un érea o
zonas del! Distrito Federal en funcidén de variables, tales como la dotacion de
infraestructura y equ'pamiento: servicios establecidos, intensidad de uso.

RESTRICCION: Limitacién y condicién que se impone, por la aplicacién de
una ley al uso de un bien, para destinario total o parciaimente a obras, de acuerdo
con los planes o proaramas vigentes.
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RESTRICCION DE CONSTRUCCION: Limitacién impuesta por las normas
asentadas en los Programas Delegacionates, a |0s predios urbanos y rurales, que
determina una proh:bicidn para construir en determinadas areas.

RESTRICCION DE USO: Limitacién impuesta por las normas asentadas en
los Programas, a ics predios urbanos y rurates, con prohibicion para establecer
en elios, particularmante en suelo de conservacién, usos o actividades distintos a
los contemplados e' las disposiciones legales de (08 propios programas y de la
Ley de Desarrolio Urnano. .

SERVIDUMERE DE PASO: Salida a la via publica. Se presenta cuando el
propietario de un inmueble enclavado entre otros ajenos exige, por derecho, paso
por los predios vec.nos, sin que sSus respectivos duefos puedan negarseio o
reclamarie otra cos: que una indemnizacidon equivalente al perjuicio que les
ocasione.

SUBCENTROC URBANO: Son areas complementarias a los centros
urbanos, con e! ok - * /o de ofrecer a la poblacidn servicios de menor nivel que se
utilizan con mayc’ frecuencia. Su ubicacién corresponde a lugares ya
consolidados o cc posibilidades de serlo como resultado de las fuerzas del
mercado.

SUELO: T ra, territorio superficial considerado en funcién de sus
cualidades produc‘:.as, asi como de sus posibilidades de uso, explotaciéon o
aprovechamiento; s€ le clasifica o distingue, segun su ubicacién, como suelo
urbano y suelo de conservacion.

SUELO DE CONSERVACION: Los promontorios, los cerros, las zonas de
recarga natural de scuifero; las colinas, elevaciones y depresiones orogréficas
que constituyan el-entos naturales del territorio de la ciudad y de la zona rural,
también, aqué!l cu, ~ subsuelo se haya visto afectado por fenémenos naturales o
por explotaciones = aprovechamientos de cualquier género, que representen
peligros permanc:'es o accidentales para el establecimiento de los
asentamientos hurm::os. Comprende fundamentaimente el suelo destinado a la
producciéon agropec.aria, piscicola, forestal, agroindustrial y turistica y los
pobiados rurales.

SUELO URGANO: Constituyen el suelo urbano las zonas a las que el
Programa Genera' clasifique como tales, por contar con infraestructura,
equipamiento y ser. sios y por estar comprendidas fuera de las poligonales que
determina el Progran-a General para el suelo de conservacion.
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TRAZA URBANA: Estructura basica de una unidad o parte de elia, en (o
que se refiere a la .i-ilidad y demarcacion de manzanas o predios limitados por la
via publica. Reprec=entacion grifica de los elementos mencionados para un medio
urbano existente o er proyecto.

USO DEL SUELO: Es la actividad especifica a la que se encuentra
dedicado o pretence dedicar un predio en particular, 10S cuales pueden ser
habitacional, come ¢ al, oficinas, industria, etc.

VALOR: Grado de utilidad o estimacion que tienen para el hombre aquelios
bienes de todo tipc cue satisfacen sus necesidades materiales o culturales.

VALOR ECONOMICO: Es el valor econémico de cambio, la cantidad de
una mercancia ¢ < puede cambiarse por otra cantidad equivaliente de otra
mercancia.

VECINDAD: Grupo de viviendas generalmente construidas perimetrales a
un predio; alredecor de un patio central o ambos lados de un callejon o pasillo,
con un minimo de - - vicios comunes.

VIALIDAD: _-njunto de las vias o espacios geogrificos destinados a la
circulacién o© desrlazamiento de vehiculos y peatones; distinguiéndose

generalmente en ! medio urbano como vialidad vehicular, vialidad peatonal y
vialided especial, -:estinada ésta Ultima a la circulacién de vehiculos especiales.
VIVIENDA: njunto de espacios habitables y de servicios construidos,
més aquelios «  3cios no construidos donde se realizan actividades
complementarias v | ecesarias segun el medio y las condiciones sociales para

satisfacer la funcic~ e habitar.

VIVIENDA DE INTERES POPULAR: La vivienda cuyc precio de venta aj
publico es superic 2 15 salarios minimos anuales y no excede de 25 salarios
minimos anuales.

VIVIENDA DI INTERES MEDIO: Aquella cuyo valor al término de su
adificacion, no exc .ca de la suma que resulte de multiplicar por sesenta y cinco el
salario minimo ge: ' al elevado al afto, vigente en &l Distrito Federal.

VIVIENDA [ . INTERES SOCIAL: La vivienda cuyo precio méximo de
venta al publico e. -2 15 salarios minimos anuales.

\ n



VIVIENDA RE SIDENCIAL: Aquella cuyo valor al término de su edificacion,
no exceda de la su. na que resulte de multiplicar por ciento cuarenta e| salario
minimo general ele\ :do al afio, vigente en e! Distrito Federal.

VIVIENDA RURAL: Es aquella cuyas caracteristicas deben ser
congruentes con la- condiciones econdmicas y sociales de! medio rural.

VIVIENDA UNIFAMILIAR/PLURIFAMILIAR: Se refiere al numero de
familias que cuenta’ con un espacio propio para habitar, pero compartisndo por
disefo original algu- as secciones estructurales.

ZONAS ESPL CIALES DE DESARROLLO CONTROLADO (ZEDEC): Son
aquellas zonas que Jdurante el proceso de elaboracion y consulta publica de ios
programas parciale a solicitud de vecinos preocupados por ordenar el uso del
suelo en sus colon s, se detectaron con una problemética especifica. Cuentan
con instrumentos ta o fiscales como juridicos y su politica es de control.
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como los departamentos en

Para desarroliar un prayecm cualquiera,
ds del entorno normativo de

candmm'nlo de ésta tesis, ex i y
¥ y d ‘Jh’dad, las restricci ¥y regueri de tipo
i Srie Suncie /! que gar condici de seguridad y

de Co como las

habilabllidad, que dlcmn, ranto el R
Normas Tdcmi -iax del Prvgrama General de Desarrollo Urbano.

En éste capiltulo se reproducirdn las mormas y requerimientos gque se
involucran directamente con el proyecto, asi como las que sc consideren
importantes conocer, con la finalidad de informar, de una jarma general, los

hos en las Normas y el Regh de Ce
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3.1. REGLAMENTO DE CONSTRUCCIONES PARA EL
DISTRITO FEDERAL
(PROYECTO ARQUITECTONICO)

Para garantizar condiciones de habitabilidad, funcionamiento, higiene,
seguridad e integracion al contexto e imagen urbana de las construcciones en el
Distrito Federal, el Departamento del Distrito Federal, a través del Reglamento de
Construcciones, ha dictado una serie de requerimientos de tipo arquitectdonico y
de seguridad estructural (Las Normas Técnicas Complementarias no seran
expuestas en ésta tesis).

Con la finalidad de evitar |la reproduccion textual del Reglamento de
Construcciones para el Distrito Federal 1987, y considerando que el lector, en
caso de requerir mas informacidon al respecto para otros casos en particular
debera recurrir a la bibliografia mencionada;, en éste subcapituio se daran a
conocer, por medio de resiumenes y tablas, sbélo los requerimientos de tipo

arquitecténico y funcional que debera cumplir en especifico el proyecto de ésta
tesis.

3.1.1. REQUERIMIENTOS DEL PROYECTO ARQUITECTONICO.'

e La altura de !as edificaciones estara en funcidn del ancho de la calle hacia
donde se ubigue el frente de ésta, de la siguiente manera:

CASO ALTURA IMA
Frente a una calle cusiquiera Sera de hasta dos veces la distancia
minima de un plano virtual localizado
sobre al alineamiento opuesto a la
calle.
Sera de hasta dos veces la distancia
minima de un plano virtual localizado a
cinco metros adentro del alineamiento
de ia bangqueta opuesta..
Sera de acuerdo a la permitida para un
frente para el ancho mas grande. Para
®! ancho Mas psqueno sera la misma
altura para el ancho mas grande, pero
hasta una distancia que eqguivaiga a
maximo dos veces el ancho de la calle
mas angosta.

Frente a un plaza o jardin

Frente a dos calles (esquina) con
anchos diferentes

NOTA: Ei Dop del Federsl fijars otras IMitacionss & 1a altura segun sea Ia
zona e o pradi

! Titulo Quinto, Capitulo T de! Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal 1987.



e La superficie construida maxima permitida en los predios sera la de!arminada

on los Programas Parciales, y estara en funcion de las intensidades de uso del

idad de pobl

iGN mar:

sueio y la der
A).

ios en éstos programas (Ver Anexo li-

e Para lograr la recarga de los mantos acuiferos mediante la filtracidn de agua de
lluvia al subsuelo, las construcciones futuras deberan dejar un drea libre que
sea de preferencia area verde. Esta area sera un porcentaje del drea total de!
predio y estara en funcidon de su tamafo, de acuerdo a ia siguiente tabla:

Menor de §00.00 m?

De mas de

Mas de 5 50

SUPE
20.00
00.00 hasta 2,000.00 m? 22.50
2,000.00 hasta 3,500.00 m* 25.00
,500.00 hasta 5,500.00 m? 27.50
0.00 m? 30.00

e La separacion entre edificios de habitacion plurifamiliar serd de acuerdo a los
siguientes parametros:

De hasta 50 viviendas

Norte-Sur y Este-Oeste: La que
resulte de aplicar las dimensiones
minimas para patios de iluminacion
(Ver requisitos minimos de patios
de iluminacion).

De mas de 50 viviendas

Norte-Sur: 60% la altura promedio
de los edificios

ste: 100% la
o de los edificios.

altura

39
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« Las edificaciones deberan contar con los pacios para ionamientos
segun la siguiente tabla:

NUMERO M NIMO DE CAJONES.

i j jli | hasta 120 m?* por vivienda
1.1.1 Habitacién bifamiliar |de _maés de 120 hasta 25012 por vi
m? 3 pOf vi
1.2. Habitacion plurifamiliar asta 60 m? ROr v
(sin slevador) e _mas_de 11.25
e_mas de 1 2 pOr v
o mas de 250 m? 3 por vivie)
1.2 Habitacién pluritamiliar asta 60 m? 1 pOr vivienda
{con elevador) e Mmas do €0 hasta 120! 1 por vivienda
e _mas de 120 hasta 2502 ROr vivienda
o _mas de 250 m? 3.5 por vivienda
1.2.1 Conjuntos habitacionales A%1a 60 m? Q.5 por vivienda

e_mas _de 60 m? hasta!l por vivien
@o_mas _de 120 hasta 25012 por viv
e mas de 250 m? 3 pOr vivien

Las cantidades anteriores de cajones para estacionamientos de vehiculos
se proporcionardn en los siguientes porcentajes, de acuerdo con las zonas
indicadas en el “Plano para la Cuantificacién de Demandas por Zona”

: e Al
Porc.mn}. de cn]on.l

100 %
80 %
80 %
70 %

alwin

Los cajones deberan tener las siguientes medidas minimas: 5.00 x 2.40 m.
para cajones grandes y 4.20 x 2.20 m. para cajones chicos, pudiéndose permitir
hasta e! 50% de cajones chicos.

Cuando por razones del proyecto se tenga que utilizar estacionamiento en
“cordén”, el tamafo de los cajones sera el siguiente: 6.00 x 2.40 m. para cajones
grandes y 4.80 x 2.00 m. para cajones chicos. Dichas areas no comprenden las
areas de circulacion necesarias y también se permitird hasta un 50% de cajones

chicos.
° I}
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Para uso exclusivo de personas impedidas, en los estacionamientos
publicos o privados debera destinarse por lo menos un cajon de cada veinticinco
o fraccién a partir de doce, l0s cuales deberan ser ubicados o mas cerca posible
a la entrada de la edificacién. Las medidas de éstos cajones seran de 5.00 x 3.80
m.

En los estacionamientos plblicos o privados que no sean de autoservicio,
podran permitirse que los espacios se dispongan de tal manera que para sacar un
vehiculo se mueva un maximo de dos.

Las edificaciones que no cumplan con los espacios de estacionamiento
establecidos dentro de sus predio, podran usar para tal efecto otros predios,
siempre y cuando no se encuentren a una distancia mayor de 250 m.; no se
atraviesen vialidades primarias, y los propietarios de dichas edificaciones
comprusben su titulo de propiedad.

El Departamento determinara los casos en Que se debera cubrir una
demanda adicional de espacios para estacionamiento de visitantes.

e ——— s e



3.1.2. REQUERIMIENTOS DE HABITABILIDAD Y
FUNCIONAMIENTO.?

Para garantizar habitabilidad y funcionamiento de una vivienda, {os
departamentos proyectados en ésta tesis deberan observar el cumplimiento de ias
medidas minimas, establecidas en el Art. 81 del Reglamento de Construcciones, y
las cuales son reproducidas en la siguiente tabla:

i
HABITACION
LOCALES Recamara unica o 7.00
principal
HABITABLES Recamaras adicionaies y 6.00 2.00 2.30
alcoba
Estancias 7.30 2.60 2.30
Comedores 6.30 2.40 2.30
Estancia comedores 13.60 2.60 2.30
(integrados)
LOCALES Cocina 3.00 1.50 2.30
COMPLEMENTARIOS |[Cocineta integrada a —— 2.00 2.30
comedor
Cuarto de lavado 168 1.40 2.10
Cuartos de aseoc y —— —— 2.10
similares
Bafos y sanitarios hd - 2.10

* Las dimensiones libres minimas para los espacios de ios muebies
sanitarios se establecen en los Requerimientos minimos de servicios sanitarios.

para el Distrito Federal

2 Titulo Quinto, Capitulo IT del Regl o de Constr

1987.



3.1.3. REQUERIMIENTOS DE HIGIENE, SERVICIOS Y
ACONDICIONAMIENTO AMBIENTAL.’

AGUA POTABLE.

El proyecto debera cubrir la demanda de agua potable de los futuros
habitantes del condominio, por lo que el servicio de abastecimiento que se
proporcione sera tomando en cuenta una demanda minima de 150
litros/habitante/dia, y S litros/m?/dia para el riego de las dreas verdes.

SERVICIOS SANITARIOS.

Los departamentos deberan proporcionar los servicios sanitarios que
permitan tener a sus habitantes una higiene adecuada dentro de los mismos.

El servicio sanitario, tipo de muebles y caracteristicas minimas con gue
contaran los departamentos seran las siguientes:

- Cuando menos, con un excusado, una regadera, un lavabo, un lavadero y
un fregadero.

- En los espacios para muebles sanitarios se observaran las siguientes
dimensiones minimas libres:

PARA LOS ESPACIOS DE LOS MUEBLES DE
MUEBLE FRENTE (M) FONDO (M)
Excusado 0.70 1.05
Lavabo 0.70 0.70
Regadera 0.70 0.70

En bafios y sanitarios de uso doméstico los espacios libres que quedan al
frente y a los lados de excusados y lavabos podran ser comunes a dos o mas
muebles.

- Los sanitarios deberan tener pisos impermeables y antiderrapante y los
muros de las regaderas deberan tener materiales impermeables hasta una altura
de 1.50m.

3 Titulo Quinto, Capitulo III de! Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal

1987.




—_—  _NORMAS Y REQUERIMIENTOS QUE DEBE CUMPLIR EL PROYECTOQ

VENTILACION E ILUMINACION.

Para lograr en los departamentos una optima iluminacion diurna y nocturna,
asi como una buena ventilacion, éstos deberan contar con ventanas hacia
espacios abiertos, las cuales tendran un area minima en funcién de la superficie
del local que se trate, como se muestra en |a siguiente tabla:

ORIENTACIO % RESPECTO AL
AREA TOTAL DE LA
HABITACION
VENTILACION Norte, Sur, Este y Oeste 5.00 %
E Norte 15.00 %
ILUMINACION Sur 20.00 %
Este 17.50 %
Qeste 17.50 %

Ademas de la caracteristica anterior, para dimensionar las ventanas se
debera considerar lo siguiente:

e En el caso en que la ventana vea hacia una orientacion intermedia, como
sureste, noreste, etc., el porcentaje minimo sera el promedio de los porcentajes
para las orientaciones involucradas.

e Cuando en una habitacién se tengan mas de una ventana, la dimensién minima
de éstas sera la que resulte de aplicar el porcentaje minimo de iluminacién en
ia orientacién mas desfavorable entre el niumero de ventanas.

e Cuando la ventana de una habitacion se ubique debajo de una marquesina,
techumbre u otro tipo de volado, !a habitacion se considerara iHluminada
siempre y cuando dicha ventana no se encuentra remetida mas de una vez el
equivalente de la altura de piso a techo de la habitacion en cuestién.

e Ademas de la iluminacion natural proporcionada através de las ventanas, las
habitaciones deberan contar con rmedios artificiales de iluminacion.

e En caso de que los espacios abiertos proporcionados para la adecuada
ventilacidn e iluminacion sean patios, éstos tendran que cumplir con una forma
especifica (cuadrados o rectangulares), a reserva de que el Departamento de
Distrito Federal autorice una forma diferente. Las dimensiones de los patios de
iluminacion deberan respetar las siguientes dimensiones minimas, segun el
tipo de habitacion que se quiera iluminar, y éstas nunca seran mencres de 2.50

m:

: M




SIS e
PO DE LOCAL

arfmetros del patio’
1/3

LOCALES HABITABLES, COMERCIO

Y OFICINAS
LOCALES COMPLEMENTARIOS 1/4
(COCINA, BANOS. ETC)

OTRO TIPO DE LOCAL 175

En el dimensionamiento de los patios podran permitirse las siguientes
tolerancias:

a) Reduccién hasta de una cuarta parte en la dimensién minima
del patio en el eje norte-sur, y hasta una desviacién de treinta
grados sobre este eje, siempre y cuando en el sentido transversal se
incremente, cuando menos, en una cuarta parte la dimensién minima.

b) En cualquier otra orientacién, la reduccién hasta de una
quinta parte en una de las dimensiones minimas del patio, siempre y
cuando la dimensién opuesta tenga por lo menos una quinta parte

mds de la dimensién minima correspondiente.
¢) En los patios completamente abiertos por uno o mds de sus

lados a via publica, reduccién hasta la mitad de la dimensién minima
en los lados perpendiculares a dicha via publica.

d) En el cdiculo de las dimensiones minimas de los patios de
iluminacién y ventilacién podrdn descontarse de la altura total de los
paramentos que lo confinan, las alturas correspondientes a la planta
baja y niveles inmediatamente superiores a ésta, que sirvan de
vestibulos, estacionamientos o locales de mdquinas y servicios.*

————————————
4 Articulo noveno transitorio del Regl. to de Constri i para el Distrito Federal.
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_NORMAS Y REQUERIMIENTOS QOUE DEBE CUMPLIR EL PROYECTO 4 >

3.1.4. REQUERIMIENTOS DE COMUNICACION Y PRE| VENCION DE
EMERGENCIAS.®

CIRCULACION Y ELEMENTOS DE COMUNICACION.

"Las puertas de a ., inter Jnicacién y salida deberdn
tener una altura de 2.10 m cuando menos . y una anchura que cumpla
con la medida de 0.60 m. por cada 100 usuarios o fraccién, pero sin
reducir los valores minimos que se establezcan en las Normas
Técnicas Complementarias, para cada tipo de edificacién.”®

En el caso de los departamentos de ésta tesis, las dimensiones minimas

que deberan tener las puertas de las habitaciones seran de acuerdo a la siguiente
tabl

] - . AS

TIPO DE PUERTA ANCHO MINIMO

Acceso principal 0.90 m
Locales para habitacion y cocina 0.75m
Locales complementarios 0.60m

En el caso de las circulaciones horizontales, como pasillos o corredores,
que se proyecten en los departamentos, las dimensiones minimas que se deberan
procurar seran de acuerdo a la siguiente tabla:

TIPO DE

s D ALES
DIMENSIONES MINIMAS
EDIFICACION HORIZONTAL ANCHO ALTURA
Habitacion Pasillos interiores en viviendas 0.75 m 210m
Corredores comunes a dos o 0.80m 210 m
mas viviendas
"Las edificaciones tendrdn siempre leras o rampas

peatonales que comuniquen todos sus niveles, aun cuando existan

elevadores, escaleras eléctricas o montacargas, con un ancho minimo
de 0.75 m..."7

lo Quinto, Capitulo IV del ! o de Const
9% del Regl o de Constr i
. e 100 del Regl to de Constr

9

i para el Distrito Federal 1987,
para el Distrito Federal.
para el Distrito Federal.
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En el caso de |os departamentos proyectados en esta tesis, las
caracteristicas que deben cumplir las escaleras seran las siguientes:

a) ancho minimo:

3 LA SANCHO IMO PARA ESCALERAS SEGUN THFO
TIPO DE ESCALERA ANCHO MiNIMO
Privada o interior con mureo en un solo costado 0.75m
Privada o interior confinada entre dos muros 0.90m
Comun a dos o mas viviendas 0.90m

b) minimo 15 peraltes entre descansos.

c) ancho minimo del descanso igual a la anchura reglamentaria de la escalera.

d) huella con ancho minimo de 25 cm.

e) peralte minimo de 10 cm y maximo de 18 cm.

) las medidas de los escalones deberan cumplir con la siguiente relacién: “dos
peraltes mas una huella sumaran cuando menos 61cm, pero No mas de 65
cm”

g) En cada tramo de escaleras, la huella y peraltes conservaran siempre las
mismas dimensiones reglamentarias.

h) Todas las escaleras deberan contar con barandales en cuando menos uno
de sus lados, a una altura de 0.90 m.

En el caso de los elevadores, las edificaciones para habitacidn deberan
contar con uno como minimo cuando la construccion tenga mas de cuatro niveles,
ademas de la planta baja, o una altura o profundidad mayor a 12.00 m a partir del
nivel de > a la edifi ion.




3.1.5. INSTALACIONES."
INSTALACIONES HIDRAULICAS Y SANITARIAS,

“Los conjuntos habitacionales, las edificaciones de cinco
niveles o mds y las edificaciones ubicadas en zonas cuya red piiblica
de agua potable tenga un presién inferior a diez metros de columna
de agua, deberdn de contar con cisternas calculadas para almacenar
dos veces la demanda minima diaria de agua potable de la edificacién
y equipadas con equipo de bombeo. Las cisternas deben ser
completamente impermeable, tener registro de cierre hermético y
sanitario y ubicarse a minimo 3 metros de cualquier tuberia de aguas
negras.*

"Las tuberias, conexiones y vdlvulas para agua potable de
cobre rigido, cloruro de polivinilo, fierro galvanizado u otro material
aprobado por la autoridad competente.”

"Las tuberias de desagiie de los muebles sanitarios deberdn
ser de fierro fundido, fierro galvanizado, cobre, cloruro de polivinilo
u otros materiales aprobados por las autoridades competentes.”

¢ Titulo Quinto, Capitulo VI del ! to de Constr

para el Distrito Federal 1987.




3.2. NORMAS TECNICAS COMPLEMENTARIAS DEL
PROGRAMA GENERAL DE DESARROLLO URBANO

Las Normas Técnicas Complementarias son disposiciones de forma
general, que deben conocerse y observarse en todo el Distrito Federal, excepto
en la Delegacion Xochimiico, debido a que en ellas se encuentran:

e Aclaraciones a definiciones y disposiciones que establece el programa.

e Obligaciones que en su aplicacion traen un beneficio al funcionamiento e
imagen urbana.

e Opciones que son base para fomentar el desarrollo inmobiliario, tomando en
cuenta las condiciones de seguridad e infraestructura que haga factible su
autorizacion mediante Licencia de Uso del Suelo.

En el presente subcapitulo, se presentan de forma resumida, las Normas
consideradas como mas importantes, asi como las que se relacionan
directamente con el proyecto de ésta tesis, sugiriendo al lector, que en caso de
requerir mas informacién para un caso en especifico, consulite la fuente original y
el Plano Delegacional correspondiente, debido a que la aplicacién de éstas
depende de el uso de suelo asignado a cada predio y de las caracteristicas de la

zona.
NORMAS TECNICAS COMPLEMENTARIAS PARA EL AREA URBANA

Complementarias al Programa General de Desarrolio Urbano, y en
especifico a los Planes Parciales de Desarrolio Urbano y los Planos
Delegacionales, las Normas Técnicas Complementarias se publican en el Diario
Oficial de la Federacidén en dia 16 de julio de 1987. Estas Normas se dividen,
segun su contenido, en Aclaratorias, Obligatorias, Opcionales de Estimulo al
Desarrollo e Informativas.

ACLARATORIAS

e ZONAS DEFICIENTES EN EQUIPAMIENTO Y SERVICIOS.

Los usos y destinos asignados en la zonificacidn secundaria a predios que
se localicen en zonas deficientes en infraestructura urbana, quedaran
condicionados a que el Departamento de Distrito Federal pueda proporcionar el
equipamiento urbano y los servicios a dichas zonas.

e PREDIOS PROPIEDAD DEL. DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL.

En los casos en que por la autorizacién de conjuntos habitacionales o
fraccionamientos se done una porcion del predio, el Departamento del Distrito
Federal zonificara de acuerdo a las necesidades de! interés publico.




e AREAS MENORES AL PREDIO TIPO.

Cuando el Departamento del Distrito Federal autorice areas menores a las
seflaladas en la zonificacidén secundaria como lote tipo, en éstas s&lo se podra

construir una sola vivienda.
OBLIGATORIAS
e ASOLEAMIENTO A BAJAS DENSIDADES.

Para asegurar un minimo de asoleamiento en la época de invierno a las
construcciones que se encuentren en zonas de intensidades bajas y colindantes
con zonas de intensidad media o alta, las de mayor intensidad deberan respetar
una separacién minima igual al 15% de la altura maxima de su construccién en la
colindancia posterior, cuando ésta coincida con la orientacion norte

NORTE ;
PENMABRA

—J 4 J| S —

15%H

e REDUCCION DE INTENSIDAD 7.5

Por razones de seguridad sismica, imagen y posibilidad de servicios de
estacionamiento en las zonas sefaladas con intensidad 7.5, cuando el predio de
que se trate tenga una superficie menor de 1000 m?, reducira su intensidad de

acuerdo a la siguiente relacion:

SUPERFICIE SEGUN ESCRITURAS M? INTENSIDAD
Menor a 250 3.5
251 - 500 4.8
501 - 750 6.0
751 - 1000 7.3

: |




e AREAS LIBRES DE CONSTRUCCION

Con objsto de restaurar la estabilidad del subsuelo, ayudando asi a la
superestructura de las edificaciones en caso de sismo, ademas de mejorar el
ambiente e imagen urbana; todos los predios exceptuando los ubicados en el
perimetro “A” del Centro Histdrico, deberan dejar un porcentaje de su area total
sin construccion, preferentemente para uso de areas verdes,; en el caso de utilizar

pavimentos estos deberan de ser permeables, permitiendo la filtracion de aguas
de lluvia al subsuelo o drenarios debidamente a este mismo, dicho porcentaje de
area sera segun se especifica en la tabla siguiente:

SUPERFICIE DEL PREDIO M? AREA LIBRE %
Menor a 500 20.00
501 - 2000 22.50
2001 - 3500 25.00
3501 - 5500 27.50
5501 o Mayor 30.00

o AREAS VERDES EN CONJUNTOS HABITACIONALES.

Cuando se trate de conjuntos habitacionales, los promotores estan
dos a bl clausulas en los contratos de compra-venta de las
viviendas, la prohibicién de apropiacion de las areas verdes de propiedad comin
por parte de los adquirientes.

e INTENSIDAD EN AREAS DE CONSERVACION ECOLOGICA.

Para los predios que se encuentren en areas de conservacion ecoldgica y
tengan un uso de suelo condicionado, tendran un coeficiente de utilizacion de
0.05 veces el &rea del terreno.

e VIVIENDA EN AREA DE CONSERVACION ECOLOGICA.

La vivienda en el area de conservacion ecolégica tendra una densidad de
10 hab/ha., una vivienda por cada 5,000.00 m? y 250.00 m2 maximos de
construccion, solamente en aquellas zonas en las que |a tabla de usos la permita
y cuando sus habitantes trabajen en actividades del sector agropecuario y el tipo
de propiedad no se ejidal ni comunal.

e ALTURAS MAXIMAS EN DENSIDADES BAJAS.

Para ia conservacion de las caracteristicas de las zonas habitacionales, asi
coma para proteger el caracter de las comunidades, en todas aquellas zonas
secundarias como H05, H1 y H2 la altura maxima de construccion gue presente
sera de 9.00 m. sobre el nive! de banqueta y para los desarrolios en zonas de
pendientes sera e! equivalente a tres niveles, a partir de su primer desplante.




H max
2.00 m,

OPCIONALES DE ESTIMULO AL DESARROLLO

e INCREMENTO A INTENSIDADES

Para las zonas sefaladas con intensidades 3.5 y 7.5 en los programas
parciales, se podran autorizar incrementos a dichos coseficientes, cuando el drea
de los predios solicitantes presenten las superficies a que se refieren las
siguientes tablas o logren éstas a través de fusiones debidamente autorizadas.

[



PARA INTENSIDAD 3.5
SUPERFICIE SEGUN ESCRITURAS M2 INTENSIDAD
Mcnor a 250 .50
251 - 500 3.84
501 - 750 4.16
751 - 1600 4.50
000 - 1250 4.78
51 - 1500 .05
501 - 1750 5.38
751 - 2000 5.62
2001 - 2250 5.95
2251 - 2500 6.16
2501 - 2750 642
751 - 3000 6.65
001 - 3250 00
251 - 3500 .10
3501 - 3750 32
3751 o mavor 7.50
PARA INTENSIDAD 7.5
SUPERFICIE SEGUN ESCRITURAS M* INTENSIDAD
100! - 1250 7.85
1251 - 1500 .10
1501 - 1750 A0
751 - 2000 .55
2001 - 2250 .75
2251 - 2500 )
2501 - 2750 .0
751 - 3000 9.2
001 - 3250 .35
251 - 3500 A48
501 - 3750 .62
3751 - 4000 .70
400) - 4250 .83
4251 - 4500 9.89
4501 - 4750 9.93
4751 - 5000 9.97
5000 O mavor 10.00

Para tener derecho a dichos incrementos los proyectos a desarrollar,
ademads de requerir la licencia de uso del suelo, deberan observar el cumplimiento

de los lineamientos que a continuacion se determinan:

54




a) A partir de una alitura de 15.00 m sobre el nivel de banqueta, se ocupara
un adrea que represente como maximo el 40% de ia superficie total del predio,
sobre la cual se edificaré la superficie de construccidn que se requiera para
completar la intensidad que sea especificada de acuerdo a incremento.

40 %

b) A partir de los mencionados 15.00 m deberan guardarse restricciones
hacia sus colindancias, siendo éstas del 15% de la ailtura maxima de la
construccion en la colindancia norte y del 7% de la misma altura en las demas, no
debiendo ser éstas menores a 3.5 m. Estas restricciones no son aplicables en las
colindancias con la via publica.

3.50 m, min

15.0m
R T S |




c) Las restricciones senaladas en el inciso anterior, podran sumarse y
dejarse con una sola colindancia segun convenga al proyecto.

3.50m 7.00 m

—+— -

=p

15.0m

—

reglamentaciones y

—

d) Et proyecto debera cumplir con todas las
normatividades que le sean aplicables, ademas de estas normas.
@) Cuando la fusidn involucre predios con diversas densidades, se aplicara

el coeficiente mas aito para toda la superficie resultante,

e INCREMENTO A LA DENSIDAD DE INTERES SOCIAL (NORMA 25)

La Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda, podra autorizar
incrementos a ia densidad habitacional para construccion de viviendas de interés
social, popular y para arrendamiento de interés social con los siguientes
porcentajes acumuiables sobre el numero de viviendas que sefiale el programa
parcial, conforme a las bases siguientes:
= Desarrollo habitacional menor de 150 viviendas 25%

Desarrollo de habitacién plurifamiliar de mas de 50 viviendas 25%
ubicado dentro de un corredor urbano
» Desarrollos de habitacidn, cuando dentro del conjunto se 30%
establezcan areas para el funcionamiento de giros que generen
fuentes de empleo permanentes, siempre gque el uso no
habitacional esté permitido o condicionado. La norma sera de 25 m*
por empleo por cada vivienda que se construya, éste porcentaje
serd acumulable a los limites maximos de intensidad de uso no
habitacional que sefiale el programa parcial correspondiente
Desarrolios habitacionales ubicados a 2000 m de distancia maxima 15%
del lugar de trabajo de los beneficiarios, cuando sus promotores (o
acrediten fehacientemente en el momento de ingresar su solicitud

de incremento
* .}



15%

Desarrolios habitacionales cuyos predios o fracciones de éstos se
ubiquen a una distancia menor o igual a 400 m en linea recta,
contados a partir de cuaiquiera de los accesos de las edificaciones

que albergan las estaciones del! Sistema de Transporte Colectivo

Metro, medidos sobre el pafo de la via publica

Desarrolios habitacionales dentro de los limites de un subcentro 10%

urbano
bitaci icados con frente hacia una vialidad 10%

= Desarrollos t nales ub
primaria (vias de 20 m de seccion sin tratarse de ejes viales) por

cada frente a una vialidad

Desarrollos de vivienda exclusiva para arrendamiento, cuando los

propietarios otorguen fianza Que garantice este destino durante los

periodos siguientes:

Hasta por 10 afos 20%
30%

e Cuando rebase el periodo anterior
Por la instalacion de dispositivos, mobiliario y equipo economizador

y anticontaminador en el uso, reuso y disposicion de agua de

acuerdo a los siguientes criterios:

e Cisterna para ia captacion y reciclaje de aguas pluviates 10%
Reuso de aguas jabonosas 5%

» Llaves de resorte en lavabos, disminucién en el diametro de 5%

regaderas y bocas de llaves; mobiliario de bafio y cocina de bajo

consumo de agua
Regulacion de aguas servidas al colector general mediante tanque 10%

tormenta
Por establecimiento de areas jardinadas para el acceso del publico

en general, conforme a la siguiente tabla y hasta:
e 1.0 m?por vivienda 4%
e 1.5 m? por vivienda 6%
e 2.0 m* por vivienda 8%
e 2.5 m?* por vivienda 10%
» Por la dotacién de espacios de estacionamiento para visitantes
adicionales sobre el minimo que determinan las bases siguientes:
e Por 2 espacios 5%
e Por 3 espacios 10%
e Por 4 espacios 15%
e Por 5 espacios en adelante 20%

Eil incremento maximo permisible con {a aplicacién de las bases anteriores

sera de 220%
Estas soluciones de incremento a la vivienda se consideran como uso

condicionado, sujetas a licencia de uso del suelo.



Los incrementos sefialados, no seran aplicados a inmuebles localizados en
zonas tipicas o de patrimonio histdrico o cultural. Unicamente podran aplicarse en
las zonas que cuenten con la infraestructura que los haga viables, las cuales
seran determinadas por la Secretaria de Desarrolio Urbano y Vivienda, la que
tomara en cuenta para ello, la opinion de la Direccidon General de Construccion y
Operacion Hidraulica, por cuanto a la posibilidad que exista de dotacién de
servicios.

Para los predios con demanda habitacional de interés social mayor a la que
se obtenga después de la aplicacidon de estas normas, la Secretaria de Desarrolio
Urbano y Vivienda, previo acuerdo de la Jefatura del Departamento del Distrito
Federal, podra incrementar su densidad tomando en cuenta su ubicacién, su
relacion con la capacidad de infraestructura y el equipamiento urbano y el andlisis
del costo beneficio que resulte de los estudios financieros que presenten sus
promotores.

Comaentario: El 21 de diciembre de 1989 se public6 en el Diario Oficial
de la Federacion un Acuerdo por el que se autoriza ir al nu o de
viviendas de tipo medio y residencial dentro del Area Urbana.

s INCREMENTO A LA DENSIDAD DE VIVIENDA

Para las viviendas de tipo interés residencial y en densidad baja o muy
baja, fuera de los cajones de interés social y popular se podran lograr
incrementos en su densidad a través de la fusidn o conjuncién con predios que el
programa sefiale con densidades mayores, ya que esta densidad mayor podra ser
aplicada a la superficie total que resulte para el calculo del numero de viviendas.

Con objeto de guardar el caracter residencial en la zona que nos ocupe,
deberan observar lo siguiente:

a) Guardar la altura de la construccion a 9.0 m sobre el nivel de banqueta
como maximo sobre las vialidades de ubicacion del (os) predio (s) en densidad
baja; después de la altura mencionada anteriormente, se podra edificar sobre
ésta, debiendo realizar remetimientos que logren ocultarla; calculandose de la
siguiente manera:

- A una altura de 1.70 m en el paramento opuesto, localizar un punto que
debera unirse a otro localizado a una altura de 9.0 m sobre el paramento del
predio por medio de una linea virtual, la cual en su prolongacién no debera ser
rebasada por construccion alguna.



INCREMENTO

i
LINEA VIRTUAL

H2

17

b) Los accesos y salidas vehiculares deberan ser localizados sobre los

predios sefalados originalmente con densidad media o alta.

INFORMATIVAS

o AUTORIZACION DE USO DEL SUELO.
Cuando un predio o construccidon no cumpla con las disposiciones del

Programa de Desarrolio Urbano © con las declaratorias de usos, destinos y
reservas, No podra ser usado ni ocupado.

e CONSTANCIA DE ZONIFICACION.
En caso de adquirir, vender o iniciar el tramite de licencia unica de

construccion, se recomienda solicitar la constancia de zonificacién o el certificado
de uso del suelo, para cerciorarse previamente de [os usos a los que puede

destinarse un predio o inmueble.



» USOS CONDICIONADOS.

Todos los usos condicionados requieren de tramitacion y obtencién de
licencia de uso del suelo. E! condicionamiento obedece a que su
aprovechamiento debe analizarse con mayor profundidad y detalle para evitar
posibles impactos negativos en la zona de su localizacién, para determinar las
medidas necesarias y resolver su impacto, éste analisis debera considerar los
siguientes aspectos dentro de un radio de accién de 5S00.00 m en torno al predio,
cuyo uso esté condicionado por este programa parcial:

- La vialidad en el area vecina a! desarrollo propuesto.

- La dotacién de agua potable y alcantarillado.

- El equipamiento urbano actual y previsto en la zona sobre ia que el
desarrollo ejerza una demanda.

- La demanda adicional de estacionamiento que genere el uso y que deba
cumplirse sobre ia norma minima de las bases que publique el Departamento del
Distrito Federal.

- La dosificacidn de usos convenientes a su congruencia con la densidad e
intensidad de la zona.

o CONJUNTO HABITACIONAL.

La habitacién plurifamiliar de mas de 50 viviendas, se considera conjunto
habitacional, por lo que segun e! Reglamento de Zonificacién para el Distrito
Federal, el propietario debera donar el 10% de la superficie total del predio en
favor del Departamento del Distrito Federal. Asimismo, se considera sujeta a
tramite de licencia de uso del suelo.

e USOS MIXTOS.

En los predios de uso mixto podra calcularse el niumero de viviendas,
seguin el area del terreno,; si el nimero de metros cuadrados construidos no agota
la intensidad sefalada por el Programa Parcial, podra complementarse este uso
con usos permitidos o condicionados, para alcanzar la intensidad seftalada por la
zonificacion.




2.2.2 Acuerdo por el que se autoriza el incr de viviend
medio y residencial dentro del drea urbana.’

Pensando en la importancia de la promocién de desarrollos habitacionales
de tipo vertical en zonas donde, por su muy buena infraestructura urbana, el valor
de tierra es alto, como una alternativa para detener el crecimiento de la ciudad en
forma horizontal, e! Departamento del Distrito Federal promulga éste Acuerdo, con
el cual pretende facilitar la construccién de condominios de tipo medio y
residencial, exclusivamente en el area urbana.

Para sujetarse a los beneficios de este Acuerdo, los promotores de dichos
desarrollos habitacionales tienen que presentar su proyecto junto con una
solicitud en la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda (el formato se

reproduce el en Anexo [1I-A). E! proyecto debe cumplir con los siguientes
requisitos:

e E| predio debe localizarse dentro del area que los Programas Parciales
Delegacionales marcan como urbana, ademas de que su zonificacion
secundaria indique que se permite 1a construccién habitacional.

El nimero de viviendas incrementadas dependera de que el proyecto cumpla
con las siguientes restricciones:

ZONA DENSIDAD % DE AREA ALTURA MAXIMA
SECUNDARIA HABITACIONAL LIBRE
HOS : Habitacional 50 hab/Ha 70 9.00 metros
H1 : Habitacional 100 hab/Ha 55 9.00 metros
H2 . Habitacional 200 hab/Ha 45 9.00 metros
Ha : Habitacional 400 hab/Ha 35 Segun Reglamento

de Construcciones

e Cuando se trate de zonas secundarias como: CB: Centro de Barrio, C: Corredor
Urbano; CS: Corredor Urbano con Servicios; SU: Subcentro Urbano; el
porcentaje de area libre sera fijjado por su equivalente a las intensidades
senaladas en los Programas Parciales Delegacionales de la siguiente forma:

INTENSIDAD % DE AREA LIBRE
1.0 Veces el Area del Terreno 55%
1.5 Veces el Area del Terreno 45%
3.5 Veces el Area del Terreno 35%
7.5 Veces el Area del Terreno 30%

! Diario Oficicl de la Federacién, 29 de diciembre de 1989.



e Queda exciuido este Acuerdo en toda el Area de Conservacion Ecolégica, en

los pobiados rurales y en las Zonas Especiales de Desarrolio Controlado
(ZEDEC) una vez aprobadas.

e Tampoco se aplica este Acuerdo a fraccionamientos © conjunto habitacionales
debidamente autorizados e inscritos en el Registro del Plan Directos para el
Desarrolio Urbano del Distrito Federal.

e En caso de que e! proyecto contemple la construccién de mas de 20 viviendas,
requerira de una Licencia de Uso de Suelo.
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El objetivo primordial de dsta tesis es: lograr el mayor y mejor uso de un
predio urbano.
Para llegar al objetivo, se respets e hizo uso de la normatividad que rige

directamente al proyecto, segun el Regl de Co i para el Distrito
Federal y el Programa de Desarrollo Urbana » sus Planes Parciales
Delegacionales y Normav T‘ i ( ias.

En el pr 7; se a la ﬁnma en que se llega a la conclusion
de que el proy de depar en inio de calidad media es la mejor
opcidon para dar el mayor y mc_lor uso al predio objeto de ésta tesis.

Sin bargo, la 'l in no se basa solo en respetar 3 cumplir con la

normatividad antes expuesta, sino en garantizar que el provecto sea atractivo
desde el punto de vista comercial. Es decir, el valor estimado de los departamentos
debe ser la mejor opcidn, tanto para el propictario y constructor, como para los
posibles compradores y/o arrendatarios.

Con la finalidad de demostrar la vialidad del proyecto, ademds de reforzar
la conclusidn de esta tesis, se hace un comparativo entre:

o La estimacion del valor de los departamentos por metro cuadrado en base al
mercado i biliario de

o La estimacidn del valor de los lle’mrmmentos por metro cuadrado en base al
mercado inmobiliario de rentas (capi ion de r

e [La estimacidn del valor fisico por metro cuadrado de los departamentos,

Tanto en la estimacion del valor por vemtas, como en la estimacion del
valor por remtas, se tratd que la investigacion de mercado fuera lo mds amplia

ible, para ob. una a que sea repr iva de la Colonia Jardin
Bnlbucna.

X Dada la variacion de precios, los valores por metro cuadrado lo son
también, lo cual es logico si en ta que se tratan de inmuebles con
d{faeules super_ﬂcies pri ivas, caracteristi cnn\lrucliva\‘, edades. calidad de

ial dreas acreditacion de
zona, etc.; por lo cual se utillzarnn unos jactnrea con los cuales se homologd la
oferta -ada con los depa proy

: M



Como asin entre los datos M '/ dy diferencias, y sin
embargo se debia seleccl el que r I mds add do a los depar
proyectados, la mejor opcidn fue hacer uso de la estadistica, a través de los indices
de tendencia central, e incluso, un andlisis de regresion lineal, con lo cual se
concluyds un sélo valor, repr ivo de la , ¥y @ la vez de la zona.

Em el caso de la estimacion del valor fisico de los dq»anwums, se hlw
u:a, pora las de un método utilizado en la val ion de i

do d

e bles, y para la sierra (terremo), de una investigacion y
andlisis igual a la utilizado en las dos estimaciones anteriores.
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4.1. PROYECTO ARQUITECTONICO.

Como ya se indicd el objetivo primordial de ésta tesis es la de dar a un
predio urbano e mejor y mayor uso. Para logrario, es necesario conocer el
entorno histérico, fisico, social, econdmico, urbano y natural que caracteriza a la
zona en que se ubica dicho predio.

Conocer dichas caracteristicas es esencial, por que de ahi se
desprenderan las necesidades que debe cubrir el proyecto que se desarrolle,
ademas que definira gran parte del mismo, es decir, saber que proyectar no sera
decision dificil, reduciendo el trabajo a como lograr el mayor uso.

Aunque en éste caso parece facil decidir cuantos departamentos proyectar,
no lo es tanto cuando debe tomarse en cuenta que existen requerimientos,
normas y limitaciones que deben cumplirse.

E! objetivo, entonces, de ésta tesis, no sélo es lograr dar el mayor y mejor
uso a un predio urbano, sino también lograr que los departamentos que se .
proyecten sean adecuados a la zona, cumpliendo con los requerimientos minimos
y sin limitar o privar, a sus futuros habitantes, de las areas necesarias para buen
desarrollio de sus actividades.

!
i
i
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4.1.1. CARACTERISTICAS DE LA ZONA DONDE SE UBICA EL
PREDIO.

La Delegacion Venustiano Carranza cuenta con una superficie de 3,342.00
hectdreas, las cuales representan el 2.24% del territorio del Distrito Federal, que
tiene 148,936.00 hectareas.

La superficie delegacional se conforma por una topografia plana, a
excepcion del promontorio del Pefidon de los Bafios. Se considera lacustre segun
el Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal, integrado por depésitos
de arcilla, altamente compresibles, separados por capas arenosas con contenidos
diversos de limo o arcilla. Estas capas arenosas son, de consistencia firme, a muy
dura y de espesor variable, al igual que las cubientas superficiales conformadas
por suelos aluviales y rellenos artificiales. La excepcion en éste tipo de suelo esta
en el Pefdn de los Bafios que se encuentra constituido por material basaitico.

ANTECEDENTES HISTORICOS.

La Delegacion Venustiano Carranza se conforma en 1971, a panrtir de la
division realizada a la 2zona denominada *“Ciudad de México”™ en cuatro
delegaciones: Benito Judrez, Cuauhtémoc, Migue! Hidalgo y Venustiano
Carranza.

La historia de los asentamientos humanos en la delegacién se remonta ai
periodo prehispanico, cuando se fundan los poblados Mixhuca y Pefdn de los
Bafios, que se desarroliaron a partir de islotes primitivos, existentes en el lago
que cubria el actual territorio de la delegacion.

Mas tarde, cuando se define la traza de ia nueva ciudad, se incorpora una
porcién de |la actual Delegacidon Venustiano Carranza correspondiente al Barrio de
la Merced, San Lazaro y Candelaria de los Patos, los cuales se consideraban
desde |la época colonial como populosos € insalubres, debido que por su
proximidad ai lago se encontraban constantemente inundados.

El desarrolio urbano se mantuvo asi durante gran parte de siglo XiX, donde
el costado Oriente permanecia con ilanos salitrosos, pantanos y aguas someras,
excepto el Pefidn de los Bafios. Fue hasta fines de siglo (1893), cuando la
metrépoli reinicia su crecimiento hacia su costado oriente, creandose la Colonia
Morelos. Esta se extendid rapidamente hacia el norte por los préximos 20 afios, a
pesar de |la escasez de servicios publicos (Colonia Penitenciaria y Romero
Rubio). Ahi predominaba el uso habitacional popular, industrial y usos
relacionados con el abasto y estrechamente vinculados con los grandes mercados

Merced, La Viga y Jamaica.
o |
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Desde los afos veinte se consolida la Calzada Ignacio Zaragoza como
parte de ia carretera a Puebla, constituyéndose en la principal via de acceso.
Desde la zona oriente, hacia el centro de la Ciudad. Esta arteria se convierte
también en un eje para nuevas colonias.

Una gran extensién de propiedad privada propicid el desarrollo de la
primera aeropista en 1909, consolidandose como Aeropuerto Central de la Ciudad
de Meéxico en 1943, en terrenos donados por Alberto Braniff y e! ejido de Texcoco
(Colonia Moctezuma). En 1954, dicho Aeropuerto se reubica, amplia y
acondiciona para vuelos internacionailes, creandose el Aeropuerto Internacional
de la Ciudad de México, en torno al cual se generan nNUMerosos usos y
actividades complementarias: bodegas, hoteles, agencias aduanales y oficinas
que consolidan esta zona.

En 1945 los terrenos de la actual colonia Cuatro Arboles empiezan a
poblarse con viviendas de adobe, en el area cubierta 5 afios antes por el Lago de
Texcoco. En 1947 se observa uno de los primeros grupos de paracaidistas en la
zona, regularizéndose la tenencia de la tierra hacia 1950. Las viviendas se habian
instalado en la Avenida Eduardo Molina, Canal de! Norte y Plomeros, surgiendo
asi e! barrio Emilio Carranza, su alineamiento gener® la traza de las calles
Inguaran, Canal del Norte y Circunvalacion.

En la décaca de los setenta la delegacion se encontraba totalmente
urbanizada, a excepcion del terreno del vaso regulador del Bordo de Xochiaca,

convertido actualmente en éarea verde.

RELACION CON LA CIUDAD.

La Deilegacion Venustiano Carranza juega un papel relevante, en términos
metropolitanos, debido a que cuenta con equipamiento regional de gran escala.
Dentro del subsisterna de transporte, se Ic liza en la del ion, el Aeropuerto
Internacional de la Ciudad de México y la Terminal de Autobuses de Pasajeros
Oriente. Con referencia al subsistema de administracion publica cuenta con el
Palacio Legislativo, el Palacio de Justicia Federal y el Archivo de la Nacion.
Respecto a abasto se localizan los mercados regionales de la Merced, Sonora y
Jamaica y el deportivo Mixhuca como subsistema de equipamiento regional

recreativo.
Por otro lado la delegacidn tiene la Calzada Ignacio Zaragoza, que es una

de ias vialidades mas importantes de interconexion entre el Distrito Federal y los

municipios conurbados del oriente de! Estado de México.
Las colonias el Arenal Primera, Segunda, tercera y Cuarta Seccion,
significan el Unico contacto fisico de zonas habitacionales de la delegacién con el

municipio de Nezahualcoyotl.




Se encusentra conformada por éreas y ejes de desarrollo concentradores de
actividades scondmicas y administrativas, en torno a las cuales se sustenta la
vida urbana.

Al poniente de la delegacion se concentran equipamientos de cobertura
regional, compuesta por el Mercado de la Merced, el Palacio Legislativo, el
Palacio de Justicia Federal, ia Terminal de Autobuses de Pasajeros de Oriente
(TAPO), ol Hospital de Traumatologia y ias Instalaciones de la Policia, etc. Se
encuentra servida por el Sistema de Transporte Colectivo Metro, en sus
estaciones San Lazaro, Candelaria y Merced de la Linea 1 y Jamaica, Fray
Servando y Candelaria, de la Linea 4. Vialmente se comunica con el resto de la
Ciudad a través de los Ejes 1, 2 y 3 Oriente, la Calzada ignacic Zaragoza, Fray
Servando Teresa de Mier y ia Avenida Oceania.

ESTRUCTURA URBANA.

USOS DE SUELO.

En la actualidad se detectan tres zonas donde se observan distintas
tendencias dentro de la dinamica de los usos de suelo:

4. Las colonias que fueron parte del casco antiguo de la ciudad y de un primer
anillo de crecimiento, ubicadas al poniente de la delegacion (Morelos, Merced,
Lorenzo Boturini, Merced Balbuena), presentan un grado de deterioro y
abandono considerable, resultado de la desaparicion o reubicacion de las
actividades motoras originales (bodegas, centros de abasto e industrias
obsoletas).

2. Las colonias d.l centro de l- delegaci (M Balb
Federal, etc.) orig de nivel medio y medio aito,
una a 0 on de uso mixto (oficinas,
comercios y servicios) como consecuencia de su ubicacion central, la
buena accesibilidad, el nivel aito de y ala p dei
Aesropuerto.
: sin embargo,
se debe este p una o contraria al fenémeno
de exp de pobl

3. Las colonias ubicadas al oriente de la delegacion (El Arenal, E| Caracol, Pefitn
de los Bafios, etc.), en donde predomina la vivienda popular de origen precario,
an las que todavia se detectan deficiencias en ia dotacidén de servicios basicos,

) 'R
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Los usos de sueio en el territorio delegacional en 1987, se encontraban
distribuidos segun se muestra en el siguiente grafico y clasificados bajo los
siguientes rubros:

* Habitacional: Areas donde predomina este UsO 0 en su mezcla con servicios y
comercios bésicos.

o Industrial: Areas donde se concentra la actividad industrial.

e Mixtos: Areas donde se intensifica el uso de suelo habitacional, con mezcla de
actividades industriales, comerciales y de servicios compatibles.

e Equipamiento: Areas donde se brindan servicios a la poblacion, tanto publicos
como privados y a distintos niveles de prestacion, ya sean locales, distritales,
regionales o nacionales.

« Espacios abiertos: Son aquellas como parques, jardines y deportivas donde
predominan las dreas verdes.

Esta clasificacion es base para la comparacion con ios usos de suelo
diagnosticados en 1995.

VENUSTIANO CARRANZA 1987

Mt
20: Equeamento
30%

Especios Abmros
6%

industrial
2%
H Habtaconal
42%
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! VENUSTIANO CARRANZA 1995

Equpamento
Habitacional 8%
' 3T Mxtos
H 25%
ndustrisl Espscios Abmrias
2% 6%

Asropusrio
22%

-

La diferencia que se muestra en los graficos anteriores sobre la distribucion
del uso de suelo 1987 - 1995 en el rubro de equipamiento se debe a que en el
segundo grafico las instalaciones del Aeropuerto internacional de la Ciudad de
México se consideran por separado.

Es importante destacar el incremento de los usos mixtos, que pasaron de
un 20% programatico en 1987 a un 25% tendencial en 1995, Asi entonces la
dosificacion del uso del suelo diagnosticada en este aflos es como se detalla a
continuacién:

Zona Habitacional: Este uso comprende el 31% del area toul de la
Delegacion, integradas por las areas que son
sln comercio ni lorvlclo.. como las colonias Jardin Balbuens, la Unidad

1 J.F. K y y Ia L Cuatro Ar

Zona de Uso Mixto: Las areas de usos mixtos comprenden el 25% del
area total de la Delegacién; en este uso se toman en cuenta las areas que se
zonifican en el programa como habitacional con servicios, habitacional con
industria mezclada. En igual categoria estdn los Corredores Urbanos con
habitacion, oficinas, industria y servicios. Dentro de las colonias que tienen uso
mixto se pueden mencionar la Merced, Jamaica, Moctezuma, etc.

Zona Industrial: Estas areas comprenden el 2% del total de la superficie
de la Delegacién, son zonas en las que predominan la industria apoyada por otros
usos complementarios y compatibies. Se ubican principalmente en |a zona
industrial de la colonia Moctezuma y en la colonia Industrial Puerto Aéreo.

. '
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Zona de Equipamiento: Son aquellos inmuebles publicos o privados que
dan un servicio a la comunidad, tales como mercados, escuelas, deportivos y
centros comunitarios. En la delegacion este equipamiento ocupa el 8% de su area
territorial, sin considerar el area del Aeropuerto, que da servicio a toda el Area
Metropolitana. Considerando este equipamiento se cubre hasta el 30% del
territorio.

COMENTARIO: Como antecedents de usos No compatibles en el area,
cabe destacar e) acuerdo de! 11 de mayo de 1988, mediante el cual, en &
territorio de la delegacion se determina que nNo se permitira el uso de suelo
para bodegas y de de p pe OS.

A esth la r definiti de modificacién al Programa
Delegacional expedients VC-263-92, mediante cual se prohibe el uso de
sueio para is actividad de empresas transportistas y los usos inducidos por

éstas.
. )




CARACTERISTICAS DE LOTIFICACION Y ALTURA DE LA COLONIA ARDlN

BALBUENA.

Estas caracteristicas se refieren a

la altura de las

edificaciones, la

superficie por lote y el drea libre que se encuentra mas cominmente en la
colonia.

Y SRRy m
CARACTERISTICAS FISICAS

HA.
ALTURA ALTURA LOTE AREA LIBRE
MAXIMA | PROMEDIO | TIPO M* %
532,319 | 326.00 131 5 niveles 3 niveles 200 20

VIALIDAD ¥ TRANSPORTE.

ACCESO CONTROLADO

R oY)
VlALlDAD SUDREGIONAL DE

VIALIDAD PRIMARIA

VIALIDAD

SECUNDARIA

Viaducto Pi dld

(Rio Con.ulado Puerto Aéreo)

Calzada Ignacio Zaragoza tztaccihuat!
Avenida Oriente 172

Eje 2 Norte (Canal del Norte)

Rio Churubusco

Eje 1 Norte (Norte 17)

Avenida Pefion

Anillo Peritérico Arco Oriente

Fray Servando Teresa de|Aluminio

Mier

Eje 2 Sur (Avenida del Taller) | General Anaya
Eje 3 Sur (Avenida Morelos) Lorenzo Boturini
Economia

£je 1 Oriente
(Anillo de Circunvalacion -

Avenida del Trabajo)

Eje 2 Oriente
{Congreso _de ia Unidn)

Lopez Matéos

Eje 3 Onente
(Francisco de!

Eduardo Molina)

Paso -

Igiesias Calderon

Avenida Oceania - Via TAPO

72

Ferrocarril de Cintura

|}
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ESTACIONES DENTRO DE LA
DELEGACION

ESTACIONES DE
TRANSFERENCIA

1 Observatorio - Pantitlan

Merced, Candelaria, San Lazaro,

Candelaria,

Moctezuma, Balbuena, | Pantitian

Aeropuerto, Goémez Farias,
Zaragoza, Pantitlan.

4 Martin Carrera - Santa Anita | Rio Consulado, Canal del Norte, | Rio Consulado,
Morelos, Candelaria, Fray | Candelaria,
Servando, Jamaica, Santa Anita. Jamaica.

5 Politécnico - Pantitlan Valle Goémez, Rio Consulado,}Rio Consulado,
Eduardo Molina, Aragén, Oceania, | Pantitian.
Terminal Aeérea, Hangares,
Pantitian.

9 Tacubaya - Pantitian Jamaica, Mixhuca, Velédromo, |Jamaica , Pantitian.

Ciudad de los Deportes, Puebla,
Pantitian_

Proximamente la delegacion contara con la Linea B del Tren Ligero de
Buenavista a Ecatepec, con una longitud de 22 kilometros
municipios de Nezahualicdyott y Ecatepec con el Distrito Federal, la cual ayudara
a reducir e! indice de saturacion en la estacion Indios Verdes de la Linea 3 del

Metro.
INFRAESTRUCTURA.

Agua Potable.

que enlaza a los

La delegacion en el afio de 1990 ya disponia de un nivel de cobertura en
infraestructura de agua potable de 98.7%.
La longitud de la red de distribucién de agua potable es de 890 kilémetros,
de los cuales 37 kilbmetros corresponden a la red primaria y 853 kildmetros a la
red secundaria. En |o que respecta a la problemitica en esas redes, las

principales deficiencias se deben a ia baja presion que se presenta en el caudal
y en las interconexiones de la red primaria a ia secundaria. Las colonias mas
afectadas se ubican al sur y al oriente, siendo éstas Jardin Balbuena, Pefion de
los Bafhos, Gémez Farias, Moctezuma, Puebla, Romero Rubio, Pensador
Mexicano, Unidad Kennedy, Morelos y 1 de Mayo.
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Drenaje.

En cuanto a la red de drenaje, ia delegacion en 1990 contaba con una
cobertura de 98.5%.

Este sistema es de tipo combinado y se encuentra constituido por una serie
de colectores principales que presentan un sentido de escurrimiento variado y
descargan a los colectores Rio de la Piedad, Consulado, Lateral Churubusco y
Gran Canal del DesaglUe. Por otro lado, se cuenta con plantas de bombeo para
ayudar a descargar a todos los colectores que no pueden hacerio por gravedad.

La red de drenaje tiene una longitud de 795 kildbmetros, de los cuales 95
kildmetros forman parte de la red primaria y 700 kilbmetros de la secundaria.

Agua Residual Tratada.

La deiegacion no cuenta con plantas de tratamiento, por lo que el cauda!
que utiliza para el riego de sus areas verdes, proviene de las plantas de
tratamiento de la Ciudad Deportiva (Delegacion lztacalco) y San Juan de Aragon
(Delegacion Gustavo A. Madero).

Energia Eléctrics.

En 1990 la delegacion ya se encontraba cubierta, en su totalidad, con el
servicio de energia eléctrica, y servia al 99.8% de las viviendas habitadas.

En cuanto al alumbrado publico, todas las colonias contaban, hasta 1990,

con este servicio.

VIVIENDA.

La problemadtica de la vivienda en la Delegacion Venustiano Carranza ha
cambiado cuantitativa y cualitativamente durante los ultimos cuarenta afos. En
1950 o] parque habitacional sumaba 112.2 miles de viviendas que eran habitadas
por 369.3 miles de personas, lo que significaba una densidad de 3.3 habitantes
por vivienda. Para 1970 la relacion era de 162.6 miles de viviendas con 749.5
trabitantes lo que equivalia a una densidad de 4.6 personas por vivienda, en 1995
existian 118.4 miles de viviendas para 485.6 miles de habitantes, lo que resultaba
en una densidad de 4.1 ocupantes por vivienda.

Las viviendas en la Delegacion Venustiano Carranza disponen de los
servicios basicos en la siguiente forma: 99.4% de viviendas cuenta con agua
entubada, en 98.0% tisnen drenaje y 99.5% estan servidas de energia eléctrica.

La vivienda propia representa actualmente casi el doble que la vivienda de
alquiler en Venustiano Carranza siendo los porcentajes de 58.6% y de 32.6%
respectivamente. esto as, hay 69.4 miles de viviendas propias y en 38.6 miles de
viviendas en renta. La modalidad plurifamiliar (departamento en edificio, casa en
vecindad, o cuarto de azotea) prevalece con un 62.6% sobre la vivienda
unifamiliar que presenta el 36.1% del total de viviendas.

. n




TJotal 100.0
e
Propias £8.
Rentadas 32.
Otras _88
Unifamiliar 36.1
| Plurifamiliar 62.6
Otras 1.3
| Hacinamiento 15.2 12,
| Precariedad 13.8 11
Detericradas 38.6 32.
Agua entubada 117. 39.4
Drenaje 17. 99.0
Energia eléctrica 117.€ 99.5
LSin informacién 0.4 —

La Delegacion Venustiano Carranza no cuenta con areas significativas
para ser utilizadas como reserva territorial. La promocién de vivienda de interés
social y popuiar podria realizarse (se realiza) reciclando vecindades deterioradas
o predios que son propiedad de agrupaciones sociales para lo cual se requiere
de! apoyo financiero de los organismos Fideicomiso Casa Propia (FICAPRO) y
Fideicomiso de Vivienda Desarrollo Social y Urbanoc (FIVIDESU).

T8
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PROYECTO (DEPARTAMENTOS EN CONDOMINIO) ¥
4.1.2. CARACTERISTICAS DEL PREDIO.

Se han descrito las caracteristicas fisicas, econémicas y sociales de la
Colonia Jardin Balbuena, zona donde se encuentra el predio objeto de esta tesis.
Ahora, se describiran tas caracteristicas del propio predio, complementando la
informacién con datos de importancia para la realizacion del proyecto.

UBICACION.
El predio se encuentra en la Avenida Lazaro Pavia N* 106, Colonia Jardin

Balbuena, Delegacion Venustiano Carranza, C.P. 15900, México, D.F. (Ver
Croquis).

SUPERFICIE, MEDIDAS Y COLINDANCIAS.

Seguln copia de |a Escritura N°® 111,598, con fecha del 4 de noviembre de
1996, ante la Fe del Lic. Salvador Godinez Viera, titular de la Notaria PuUblica N°©
42 del Distrito Federal, la superficie, medidas y colindancias del predio son las

siguientes:

SUPERFICIE 1,7000.00 m*

AL NORTE En 16.44 m. con lote 32.
AL ORIENTE En 7.50 m. con lote 68.

AL ORIENTE En 47.50 m. con Retorno 1 de Cecilio Robelo.
AL SUR En 34.33 m. con lotes 27 y 62.
AL PONIENTE En 55.00 m. con Av. Lazaro Pavia.

N* DE CUENTA PREDIAL : 023-135-20-000-6
N°® DE CUENTA DEL AGUA : 023-135-20-000-000-0-6

USO DE SUELO PERMITIDO.

Para poder saber el uso de suelo permitido de un predio, siempre y cuando
se encuentre dentro del Distrito Federa!, es necesario consultar el Plano
Delegacional de Usos de Suelo correspondiente.

En dichos planos, cada colonia se encuentra clasificada con un uso de
suelo, por medio de una simbologia Que a la vez nos permite establecer tanto el
tipo e intensidad de construcciones, asi como la densidad habitacional.

En éste caso, se trata de un predio con una clasificacién H4, es decir, tiene
permitido un uso de suelo habitacional, con una intensidad de construccion de 3.5
veces el érea del predio y una densidad de 400 habitantes por hectarea.

En el caso del tipo de construcciones permitidas para esta clasificacion,
existe una variedad extensa, por lo cual, en ios Anexos II-B y {I-C, se ha
reproducido la tabla denominada “Tabla de uso, densidad e intensidad de uso de
suelo”, asi como un ejemplo dei plano de la Delegacion Venustiano Carranza, con
la finalidad de mostrar al lector, el formato en que se presenta originalmente.

AL NORTE : En 16.00 m. con lote 8.

e e - o
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PROYECTO (DEPARTAMENTOS EN CONDOMINIO)

4.1.3. DETERMINACION DEL MEJOR USO QUE PUEDE DARSE AL
PREDIO
(ELECCION DEL PROYECTO A DESARROLLAR)

Asi{ como conocer el entorno fisico, econdmico y socia! de ia zona en la que
se proyectara una edificacidn es importante, la consulta de los Planos Parciales
de Desarrolio Urbano Delegacionales también lo es.

Esta importancia radica, como ya se menciono, en conocer desde el inicio
el tipo de construccion y uso que puede proyectarse en una determinada zona.

En el caso de esta tesis, cuyo terreno se ubica dentro de la Colonia Jardin
Balbuena, ios aspectos que hay que tomar en cuenta para la eleccion del
proyecto son:

« La Colonia Jardin Balbuena ha sido desde sus inicios esencialmente de tipo
medio y medio alto, aunque existan dentro de ésta desarrolios habitacionales
de tipo interés social, como la Unidad Kennedy.

o Ei valor de tierra en {a Colonia Jardin Balbuena es aito debido a la plusvalia
obtenida a raiz de las mejoras hechas al equipamiento urbano con motivo del
desarrolio y crecimiento de la Ciudad de México (la colonia se encuentra
rodeada por la Avenida Fray Servando Teresa de Mier, la Avenida Congreso
de la Unién, la Avenida Francisco del Paso y Tronceso y la Calzada Ignacio
Zaragoza; asi como las lineas 1, 4 y 9 del Sistema de Transporte Colectivo
(Metro)).

e El! uso de sueio permitido para este predio contempla, entre otras cosas, la
construccién de desarrollos habitacionales plurifamiliares de hasta 50
viviendas.

e El contexto urbano de la colonia es puramente habitacional, detectandose un
rechazo, por parte de la junta de vecinos, a una edificacidn cuyo uso y destino
sea diferente a éste.

Por (o anterior se decnde que el mejor uso que pusde darsele a el predio
en on o8 por lo tanto, tomando en cuenta las caracteristicas
de las construcciones y de equipamiento urbano de la 2ona, se propone la
de

construccion de d eon

S 5 A
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4.1.4. DETERMINACION DEL MAYOR USO QUE PUEDE DARSE AL
PREDIO
(CALCULO DEL NUMERO DE VIVIENDAS)

Haciendo uso de ia tabla “"Calculo del Numero de Viviendas de Acuerdo a
la Superficie del Predio” (Ver Anexo |I-D), podremos determinar el numero de
viviendas, para lo cual recordaremos que el uso de suelo permitido en el predio
es H4,

R DaL OEVIVIENDAS -
DENSIDAD LOTE SUPERFICIE N° DE VIVIENDAS
TIPO

H4 400 125.00m? | 1,700.00 m? [ N°de viviendas =

hab/Ha.
31515.( Sup VT 75.2727(ﬂ =
31.5152( ,'07 + 75'»7-’7( 1.700

14 viviendas.

Como podemos ver, el niumero de viviendas a construir permitidas es de
14, sin embargo, la premisa es que se le dé el mayor uso al predio, por lo que se
analizara la posibilidad de incrementar el nimero de viviendas.

Ante la constante solicitud de incremento a la densidad de vivienda por
parte de particulares en diversas colonias de tipo medio y residencial det Distrito
Federal, el Departamento del Distrito Federal publica el 21 de diciembre de 1989
en el Diario Oficial de la Federacion un Decreto por el que se permitia dicho
incremento al niUmero de viviendas de tipo medio y residencial (ver capitulo 2).

En nuestro caso, para sujetarse al Decreto, es necesario cumplir con las
siguientes condiciones:

ZONA DENSIDAD % DE AREA LIBRE ALTURA MAXIMA
Ha Habitacional 400 hab/Ha 35.00 Segun Reglamento de
Construcciones

aﬂmnu
DE LA suGTECA M
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Ademas de las condiciones anteriores, el numero de departamentos a
proyectar estard sujeto a las siguientes condiciones:

o La superficie total del predio en cuestion.

La superficie privativa de los departamentos. Considerando que una vivienda
de interés medio exige que sus espacios construidos sean de regular tamafo,
diferenciados por su uso mediante vestibuios o pasillos, con distancia méaxima
del lado corto entre los muros de los espacios habitables menor a 4.50 m.

e La distribucion tipica de un departamento de interés medio es la siguiente:
estancia comedor, cocina, bafic completo, patio de servicio y tres recamaras,
una de ellas con bafio completo integrado.

e Cumplir con los reguerimientos minimos de habitabilidad y funcionamiento
establecidos en el Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal.

e Proporcionar, minimo, un cajon de estacionamiento para cada uno de los
departamentos.

o Dado que se trata de un condominio mixto: que el proyecto cuente con las
areas comunes necesarias para el buen desarrollo de la convivencia entre
condédminos, asi como areas verdes que sirvan para el esparcimiento de los
mismos.

o La edificios tendran 5§ niveles de altura, por las svgulemes razones: a) es la
altura maxima de los edificios en la zona; b) evitar la ir 6n de un elevador
al edificio, lo cual encareceria el proyecto, quedando fuera de mercado y; C)
por ser una zona cercana al Aeropuerto de la Ciudad de México. la Secretaria
de Comunicaciones y Transportes fija limitaciones de altura.

« Tomar en cuenta que a mayor numero de departamentos, el precio de ellos se
reduciria, haciendo mas atractiva su posible comercializacion.

) I
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4.1.5. PLANOS ARQUITECTONICOS.
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4.1.6. DESCRIPCION DE LAS CARACTERISTICAS DEL PROYECTO.

Con la finalidad de describir las caracteristicas del proyecto,
independientemente de la consulta de los planos arquitectonicos, y como
complemento de los mismaos, se ha dividido éste en diversos conceptos.

DE LOS DEPARTAMENTOS.

D ripcion arq vica:

Se trata de departamentos tipo con una superficie privativa de 96.90 m?
(incluyendo muros exteriores), cada uno de ellos tiene asignado un cajon de
estacionamiento, grande o chico, segun sea el caso.

La distribucidon arquitectonica de cada departamento es la siguiente:
vestibulo, estancia comedor, cocina con acceso a patio de servicio, pasillo de
distribucién, bafo completo y tres recamaras con closet, la principal con bafio
completo integrado.

P 12 interiores:

Los revestimientos y acabados interiores que se proponen para los
departamentos corresponden a los caracteristicos de los inmuebles de calidad
media:

D de los

APLANADOS : Yeso a regla en patio de servicio y tirol planchado y/o pasta
texturizada en resto del departamento.

PLAFONES : Yeso a regla en patio de servicio, falso plafén de acrilico y
aluminio en barios, tirol rustico en resto del departamento.

LAMBRINES : Azulejo de ceramica decorada en bafos y cocina.

PISOS : Loseta de ceramica en cocina, mosaico antiderrapante en

bafios, marmol en vestibulo, estancia comedor y pasillo de
distribucion, cemento pulido en patio de servicio y alfombra en

recamaras.

ZOCLOS : De ceramica en cocina, de pasta en bafios, de marmol en
vestibulo, estancia comedor y pasillo,b de madera en
recamaras.

CARPINTERIA : Puertas de acceso y de intercomunicacién y closets tipo
tambor con triplay madera pino. Zoclos de madera en
recamaras.

. I




DE LOS EDIFICIOS.

D -

§e trata z;e edificios con plantas tipo que constan de cinco departamentos,

uno por nivel, con una huella constructiva de 107.91 m?, incluyendo zona de
escaleras, y una superficie constructiva total de 539.55 m=.

Descripcion de los

La descripcion de los elementos constructivos se hace en base a las
caracteristicas observadas en los edificios de cuatro a cinco niveles desplantados
en la colonia Jardin Balbuena. También se tomaron en consideracion el tipe de
suelo de la zona y la influencia sismica a la que pertenece la colonia.

CIMENTACION
ESTRUCTURA

MUROS
ENTREPISOS
TECHO

AZOTEA
INSTALACIONES
HIDROSANITARIAS
HERRERIA
FACHADA

ESCALERAS
INSTALACIONES

COMPLEMENTARIAS

Se propone cajon de cimentacion de 1.50 m x 0.15 m
con piso de concreto reforzado de 0.10 m de espesor.
Se propone a base de marcos estructurales de
concreto armado. Columnas con seccion de 25 cm x 25
cm y trabes con seccion de 25 cm. x 40 cm.

Se proponen de tabique extruido de barro recocido de
14 cm de espesor.

Se propone losa plana de concreto armado de 10 cm
de espesor, armada en claros cortos y medianos.

Se propone |losa plana de concreto armado de 10 cm
de espesor, armada en claros cortos y medianos.

Se propone con entortado de mortero cemento arena y
enladrilladas e impermeabilizadas con material
asfaltico. Con pretiles y chaflanes.

Se propone para el desalojo de aguas negras y
jabonosas: tubos de fierro fundido, p.v.c. y albanal. El
abastecimiento y distribucién de agua potable con
tuberia de cobre.

Se proponen ventanas y puerta de acceso a edificio de
aluminio anodizado (duranodic).

Se propone de mortero cemento arena acabado rastico
y pintura vinilica.

Se propone rampa y escalones de concreto armado
recubiertas de marmol.

Cada edificio contara con interphone y gas
estacionario para todos los departamentos.

. I
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DEL CONDOMINIO.

D JRPY A

Se trata t‘!'e un condominio habitacional mixto que consta de areas de uso
habitacional y comunal, divididas de la siguiente forma:

AREAS DE USO HABITACIONAL.

Departamentos: el condominio se encuentra conformada por treinta
departamentos distribuidos en seis edificios (cinco por edificio), con las
caracteristicas que ya se describieron anteriormente.

AREAS DE USOS COMUN.

Areas verdes: el condominio cuenta con una superficie de 322.20 m?
destinada unicamente a éste uso.

Areas de circulacion peatonal: son las banquetas con las que cuenta el
condominio para que 108 habitantes del mismo puedan circular de forma segura,
ocupan un drea de 66.74 m3.

Areas de circulacion vehicular: son las areas necesarias para que los
conddminos que cuenten con vehiculo puedan estacionario en su cajén
respectivo, abarcan un drea de 311.42 m? y se propone gque sean de material
permeable.

Estacionamiento: el condominio consta de 30 cajones de estacionamiento,
quince grandes (2.40 m x 5.00 m) y quince chicos (2.2 m x 4.2 m). La superficie
que ocupan es de 318.60 m?, y al igual que las areas de circulacion vehicular se
propone que sea de material permeable.

Caseta de vigilancia: para restringir el paso a personas ajenas al
condominio, se cuenta con una caseta de vigilancia con una superficie de 1.44
ma.

Area de maquinas: corresponde a la superficie que ocupa la cisterna y el
espacio necesario para el sisterna hidroneumatico, el cual es de 16.34 m32,

Barda y reja perimetral: con la finalidad de restringir el acceso, ademas de
la caseta de vigilancia, el condominio cuenta con bardas y rejas para logrario.
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4.1.7. CALCULO DEL INDIVISO DE LOS DEPARTAMENTOS.

METODOS PARA EL CALCULO DEL INDIVISO.

En el primer capitulo definimos al indiviso como: el porcentaje que
representa la parte que le corresponde, en derechos y obligaciones sobre el area
comun del condominio, incluyendo ia tierra (terreno).

Determinar el indiviso de una vivienda, departamento, casa, oficina o local
comercial, que se encuentra en condominio, puede |levarse a cabo de diversas
maneras, entre las mas usadas podemos encontrar las siguientes:

E| area privativa de la vivienda, departamento, casa, oficina o local comercial
en relacién al area privativa total del condominio.

E! costo que llevd construir |a vivienda, departamento, oficina o local comercial
en relacion con el costo total que lHevo construir el condominio.

La unidad (vivienda, departamento, casa, oficina o local comercial) en funcién
del numero total de viviendas, departamentos, casas, oficinas o locales

comerciales del condominio.

Los dos primeros métodos son utilizados cuando las dreas privativas y/o
costos de construccidn de las viviendas y/o locales difieren unas de otros. Ei
tercer método se utiliza cuando las viviendas y/o locales tienen la misma
superficie privativa, asi como su costo de construccion es igual al de los demas.

En algunos casos, para determinar el indiviso de las viviendas y/o locales
se hacen consideraciones como: acceso a servicios, ubicacidn dentro del
condominio, frentes disponibles, cajones de estacionamiento designados, etc.

Cualquiera que sean los métodos y consideraciones utilizadas para Ia
deter on del , debe arse e que Ia de
los debe r 1.00 (100%, en caso de porcentajes)

INDIVISO DE LOS DEPARTAMENTOS RESPECTO A LAS AREAS COMUNES
GENERALES.

En nuestro caso, aunque todos los departamentos cuentan igual superficie
privativa, los cajones de estacionamientos que se han designado a cada uno son
de diferentes superficies, motivo por el cual los indivisos variaran en funcién del
tamafio del cajéon de estacionamiento designado. Cabe sefialar que la forma
utilizada para el calculo del indiviso fue la combinacidn del primer y tercer método

antes mencionado.
A continuacién se presenta un cuadro resumen de los indivisos calculados

y designados para cada departamento:
o |
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ummvmumnmnm

EOIFICIO — [DEPARTAMENTO] TAMANO DE CAJ % INDVISO
{DEPARTAMENTO % INDIVISO _
A 101 GRANDE :
A 201 GRANDE
A 301 GRANDE
A 401 GRANDE 5
A 501 GRANDE .38,
SUMA 16.910
01 GRANDE
201 GRANDE
301 GRANDE e
401 GRANDE
B 507 SRANDE
SUMA
C 101 GRANDE
c 207 GRANDE
C 301 GRANDE
C 401 GRANDE
C 501 GRANDE
SUMA 16.908
D 0 CHICO E
D 20 CHICO
D 307 CHICO
D 40 CHICO ;
D 50 CHICO —— .285
SUMA 16.425
E 101 CHICO 285
E 201 CHICO .285
E 301 CHICO .285
E 401 CHICO 285
E 501 CHICO 285
SUMA 16.426
F 101 CHICO 3.285
F 201 CHICO .285
F 301 CHICO . 285
F 401 CHICO 285
F 501 CHICO .285
SUMA 16.425
[ SUMA TOTAL | 100.00
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INDIVISO DE LOS DEPARTAMENTOS RESPECTO A LAS AREAS COMUNES
DE UN GRUPO DE CONDOMINOS (RESPECTO AL EDIFICIO).

Como sabemos, ademas de las areas comunes generales, existen areas
comunes de sélo un grupo de condéminos, por lo cual se calculara un indiviso
diferente para cada departamento, relacionado sélo con estas areas.

El calculo es mucho mas sencillo, debido a que aqui sélo se involucran los
cinco departamentos que existen en cada edificio. Tomando en cuenta que la
superficie privativa es igual en todos y cada uno de los departamentos,
utilizaremos el tercer método para el calculo, es decir 1/5 (uno entre cinco), dando
como resultado un indiviso del 20.00% para cada departamento respecto al
edificio.

i
:
i
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4.2. COMPARATIVO ENTRE EL PROYECTO Y LOS
REQUERIMIENTOS DEL REGLAMENTO DE
CONSTRUCCIONES DEL DISTRITO FEDERAL.

4.2.1 REQUERIMIENTOS DEL PROYECTO ARQUITECTONICO.
ALTURA DE LAS EDIFICACIONES.

Aunque los edificios proyectados en ésta tesis tienen su desplante a 1.00
m hacia adentro del predio, se hara el comparativo tomando en cuenta los
siguientes datos:

e Lazaro Pavia es una avenida de primer orden, que cuenta con dos carriles de
circulacion y camellén central, sumando un ancho aproximado de 2200 m
contando las banquetas.

e La calle Retorno 1 de Cecilio Robelo es una calle “moda”, es decir, cuenta

con el mismo ancho que el resto de las calles, el cual es de 10.00 m incluyendo

banquetas.

Considerando los anteriores datos, se hara el comparativo siguiente, con el
fin de establecer que la altura de los edificios se encuentra dentro de la permitida
en el Reglamento de Construcciones del Distrito Federal:

ALTURA DE LOS PARAMENTOS

658 EDIFICIOn
ALTURA PERMITIDA
3

D EGU DE LOS EDIFICIOS DEL
CALLE REGLAMENTO PROYECTO
Av. Lazaro Pavia 22.00 m hasta 44.00 m 13.90 m
Rt. 1 de Cecilio| 10.00m hasta 20.00 m 13.90m
Robelo

SUPERFICIE CONSTRUIDA MAXIMA PERMITIDA.

La superficie construida maxima permitida dependera del uso de suelo, asi
como de la superficie del terreno donde se desplante el inmueble, como puede
observarse en e} anexo I1-A

En la tabla siguiente se hace un comparativo entre las superficies
construidas maximas permitidas y del proyecto.

. '\



T . B - .
SUPERFICIE | SUPERFICIE DE

€] - INTENSIDAD OE
SUELO CONSTRUCCION PERMITIDA DEL CONSTRUIDA coqs*rnuccnou
T > [V DEL
PERMITIDA PROYECTO
“He 2.5 veces la superficie del terreno * | 1+700-00 m* 5.950.00 m* 3,237.30 m*~

* Segun Plano Parcial de Desarrolio Urbano de la Delegacién Venustiano
Carranza.

AREA LIBRE PERMEABLE.

Para fines de cumplimiento de éste requisito, asi como el de jograr una
mejor apariencia fisica del condominio, el proyecto contempla zonas destinadas
exclusivamente a areas verdes. El proyecto prevé, ademas, que las circulaciones
vehiculares y area de estacionamiento sean de material permeable, como el
adopasto o el ecocreto, cuyas caracteristicas permiten una permeabilidad del 50%
al B5%.

Con los antecedentes anteriores estableceremos |la comparacion entre el
requerimiento y el proyecto, como se muestra en las siguientes tablas:

REA LIBRE

L
CONCEPTO “AREA % DE PERMEAIILIDAD
EFECTIVA PERMEABLE
AREAS VERDES 322.20 m? 100.00 322.20 m?
CIRCULACION VERHICULAR 311.42 m? $0.00" 155.71 m?
ESTACIONAMIENTO 318.60 m? 50.00* 159.30 m?
SUMA 83721 m*

REA DEL TERRENO REA LIBRE % DE AREA LISRE

% DE AREA LIBRE
PERMEABLE PERMEABLE DEL PERMEASLE MINIMA
PROYECTO REQUERIDA
1.700.00 m* 637.21 m? 37.48 22.50

« Porcentaje libre permeable de los adopastos.

Recordemos, ademas, que el Decreto por el cual se permite incremento a!
numero de viviendas, exige gue se deje un area libre del 35% del area total del
terreno, por lo que al comparar con el area libre permeable, vemos que el

proyecto cumple con dicho requisito.
" .\
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N® DE % RESPECTO N°* DE CAJONES N* DE CAJONES
VIVIENDA REQUERIDOS AL REQUERIDOS EN PROPORCIONADOS
-3 POR VIVIENDA | ESTABLECIDO | EL. CONDOMINIO EN EL CONDOMINIO

PROYECTO (DEPARTAMENTOS EN CONDOMINIO)

Se hace notar, que el area libre permeable esta reducida en su superficie
original por un factor de permeabilidad, ademas que como area libre se pueden
inciuir las circulaciones peatonales (banquetas), 10 que demostraria que las areas
libres con que cuenta el proyecto son alun mayores.

SEPARACION ENTRE EDIFICIOS.

Este requerimiento debe ser cumplido solo cuando se trate de unidades
habitacionales o conjuntos de edificios de habitacion plurifamiliar, y se encuentra
vinculado con los patios de iluminacién, pues la separacion obedece mas a fines
de vertilaciéon e iluminacion, que a fines estructurales; debido a que, segun el
mismo Reglamento de Construcciones, Articulo 211, la separacion de los edificios
en sus linderos con los predios vecinos sera la necesaria por fines estructurales y
de sismos.

La comparacidén entre el requerimiento y las caracteristicas del proyecto, en
lo que se refiere a separacién entre edificios, sera analizada en el apartado de
patios de iluminacion.

CAJONES DE ESTACIONAMIENTOS.

Antes de hacer mencion el numero de cajones para estacionamiento que se
han proyectado dentro del condominio, se mencionaran las consideraciones que
fueron utilizadas para el proyecto:

e La Colonia Jardin Balbuena esta ubicada en la Zona 4 dentro del “Plano para
la Cuantificacion de Demandas por Zona", lo cual implica que puede reducirse
el numero de cajones, siendo sélo necesario cumplir con el 70% de los
requeridos.

» Es permitido que hasta el 50% de los cajones requeridos sean chicos.

e EI condominio contempla la construccion de 30 departamentos.

Una vez establecidas las anteriores consideraciones se hara el calculo
respectivo para determinar el numero de cajones requeridos:

! 1L

CAJONES

30 1.25 70.00

26.25 30.00

Como se observa en |a tabla anterior, se requiere que en el proyecto se
proporcionen sélo 26.25 cajones de estacionamiento, sin embargo, por razones
de equidad, y considerando que se trata de departamentos de interés medio, se
proyectan un cajén de estacionamiento por departamento, es decir, 30 cajones.

. "
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4.2.2 REQUERIMIENTOS DE HABITABILIDAD Y
FUNCIONAMIENTO.

Tratando de garantizar que una vivienda proporcione condiciones de
habitabilidad y funcionamiento, el Reglamento ha establecido una serie de
medidas minimas para los locales habitables que debe cumplir un proyecto
habitacién. Estas medidas deben procurarse, sobre todo, en proyectos de interés
social, por ser siempre proyectos con una superficie privativa pequenia.

Los departamentos de éste proyecto son de calidad media, con mayores
espacios en los locales habitables y superficie privativa, sin embargo, con la
finalidad de demostrar que el proyecto cumple con las condiciones minimas
establecidas, se hace un comparativo entre éstas y las medidas de los
departamentos proyectados.

!ﬁﬁ%ﬁm{‘ﬁﬁ&—{% REQUERIDA | PROYECTO
7.00 12.80 2.40 3.20 2.30 2.40
6.00 11.36 2.00 3.20 2.30 2.40
13.60 24.00 2.60 4.00 2,30 2.40
3.00 §.23 1.50 2.60 2.30 .40

* Estas dimensiones corresponden a los lados mas pequerios de |las habitaciones.

La comparacion de las dimensiones libres minimas para los espacios de
los muebles sanitarios se Dl an mas adelante.

) I
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4.2.3 REQUERIMIENTOS DE HIGIENE, SERVICIOS ¥
ACONDICIONAMIENTO AMBIENTAL.

AGUA POTABLE.

Con la finalidad de cubrir la demanda minima de agua potable a los
condéminos, a razon de 150 litros/habitante/dia y 5 litros/m?*/dia para riego, el
proyecto esta provisto de una cisterna con equipo hidroneumatico, con una
capacidad que ha sido calculada de Ia siguiente manera y tomando en cuenta
éstas consideraciones:

Se supone un promedio de S habitantes por departamento.

Son 30 departamentos en el condominio.

El condominio cuenta con 322.20 m* de area verde.

La cisterna debe tener una capacidad minima para almacenar dos veces la
demanda diaria de agua.

R MOSG DE ABUA PO TAR.S
AGUA MINIMA | CAPACIDAD MINIMA | VOLUMEN DE
HASITANTES | REQUERIDA OE A A
DIARIA AL DIA ALMACENAMIENTO | ALMACENAR
DIARIA
Consumo de 180 180 22,500.00 2.00 45.00 m
personas Iitros/hab/dia litros _|
CONCEPTO | DEMANDA SUPERFICIE | AGUA MINIMA | CAPACIDAD MINIMA | VOLUMEN DE
MINIMA DE AREA REQUERIDA D AGUA A
DIARIA VERDE AL DiA ALMACENAMIENTO | ALMACENAR
DIARIA
Riege  de 3 322.20m* 1,611.00 litros 2.00 3.22m
aress Htros/m*/dis
verdes
SUMA 4822 m°

Tomando en cuenta las necesidades de agua en relacion a la demanda
minima diaria, el proyecto cuenta con una cisterna con capacidad para 56.00m°
de agua, cuyas dimensiones son: 4.00 m de largo, 4.00 m de ancho y 3.50 m de
profundidad.

. I
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SERVICIOS SANITARIOS.

Para garantizar servicios sanitarios adecuados a los habitantes de una
vivienda, debe cumplirse con un minimo de rmuebles sanitarios y espacios para
dichos muebles, en cada una de los departamentos. A continuacion se presenta,
en forma de tabla, la comparacion entre los requerimientos minimos y los
proporcionados en el proyecto:

AL Ag KA

TR L ra h 3 7 s
REQUERIMIENTO PROYECTO

CANTIDAD FRENTE FONDO CANTIDAD | FRENTE (M) FONDO
() M M)
Excusado 1.0 0.70 1.05 2.0 0.80 1.50
bo 1.0 0.70 0.70 2.0 0.80 1.50
adera 1.0 0.70 0.70 2.0 1.00 1.50

VENTILACION E ILUMINACION.

Los departamentos de este proyecto cuentan con una serie de ventanas en
cada uno de sus habitaciones, para satisfacer las necesidades de ventilacion e
iluminacion, y las cuales deben ser mayores a las minimas. En la siguiente tabla
se muestra un comparativo entre las &reas minimas requeridas y las
proporcionadas.

Debe tomarse en cuenta que los edificios estan orientados de tal forma que
las habitaciones sélo reciben ventilacion e iluminacién en la orientacién este-

oceste.

el i =

2 AL, PR S o, & " e

CONCEPTO | ORIENTACION | REQUERIMIENTOS PROYECTO
% % “AREA DE LA | AREA OE ~
VENTILACION | ILUMINACION | HABITACION LAS PROPORCIONADO
VENTANAS

Estancia Este - Oante 17.50 500 2400 m? 520 m* 21.87
Recémera Este - Oeste 17.50 5.00 1280 m* 260 m* 20.31
principal
Recamars Este - Ooste 17.50 5.00 11.36 m? 260m” 22.84
Bafo Este - Ooate 17.50 5.00 375 m 0.60 m?
Cocina Este - Oeste 17.50 500 8.23m* 2680 m?
Patc_secncio Este - Ovete 17.50 500 264 m? 1.56 m




PATIOS DE ILUMINACION.

El proyecto no cuenta con patios de iluminacion, sin embargo, para
garantizar que la iluminacién natural de los departamentos no sea obstruida por
otro edificio, la separacién entre estos (como se menciond anteriormente) sera
calculada con la misma regla Que para los patios.

Para poder determinar la separacion entre edificios se tomaran en cuenta
las siguientes consideraciones:

e En la orientacion norte - sur de los edificios no se proyectaron ventanas, por lo
que la separacion entre edificios en esta orientacion no dependera de las
condiciones marcadas.

e En la orientacién este - oeste si se proyectaron ventanas, por 10 que la
separacion entre edificios en esta orientacion debera ser mayor a la minima
requerida.

e La aitura promedio de loe edificios es de 12.35 m.

& La distancia minima de separacion entre edificios en la orientacién este - ceste
serd de 1/3 de |la altura promedio de los paramentos de los edificios.

25 e £
DIOYANCIA ENTRE

Dl.TANCIA
MiNIMA EDIFICIOS DEL PROYECTO
4680 m 13.50m

n



PROYECTO (D

4.2.6. REQUERIMIENTOS DE COMUNICACION Y PREVENCION DE
EMERGENCIAS.

CIRCULACION Y ELEMENTOS DE COMUNICACION.

En éste apartado se hara una comparacién entre
comunicacidn y circulacién minimos requeridos por el
proporcionados en el proyecto para los departamentos.

ios elementos de
Reglamento y los

Puertas:

“"ANCHO DE

MINIMO PROYECTO
REQUERIDO
Acceso principal Estancia comedor 0.80 m 1.00 m
Locales para habitacion y| Recamara principal 0.75m 0.80m
cocina Recamaras 0.80m
secundarias 0.80m
Cocina
Locales complementarios Bafios oceom 0.70 m
Patio de servicio 0.70 m

La altura de las puertas de las habitaciones de los departamentos es de 2.10m.

Pasilios y corredores:

Fi sy, -l T ¥ AT
PASILLO ANCHO ANCHO DE CORREDOR ANCHO ANCHO DE
MiNIMO PROYECTO MiNIMO PROYECTO
Interior 0.75 m 1.35m Comun a dos 0.80m 1.00m
viviendas

La altura promedio de los pasillos y corredores de departamentos y

edificios es de 2.30 m.



-~ e DS RrGhNR
TWO DE

Ancho minimo 0.90 m
Peraltes maximos entre 15.0
descansos
COMUN A Ancho minimo del descanso ancho de escaiera
DOS O MAS | Peralte minimo 0.10m
VIVIENDAS | Peralte maximo 0.18m
Ancho minimo de huella S m

.2
Relaciéon entre peraite y huelia 61cm_<=2P+H<= Scm

o - -



4.3. COMPARATIVO ENTRE LOS VALORES ESTIMADOS DE
LOS DEPARTAMENTOS
(MERCADO, CAPITALIZACION DE RENTAS Y FISICO)

4.3.1. ESTADISTICA Y MEDIDAS DE TENDENCIA CENTRAL.

En el campo de la ingenieria el empleo de valores estadisticos es
necesario cuando se efectuan pruebas rutinarias de laboratorio o en trabajos de
investigaciaon, de produccion o construccion.

En nuestro caso, los valores estadisticos permiten observar el
comportamiento de los precios de venta y renta de departamentos en el mercado
inmobiliario de la Colonia Jardin Balbuena con caracteristicas similares a los de
ésta tesis, mediante la aplicacion de las medidas de tendencia central, obteniendo
asi, con bases matematicas, el resuitado que sea mas representativo de esta
zona, en cuanto a valor por metro cuadrado se refiere.

Una tendencia central, medida por promedios, es un punto (centro de
distribucion) alrededor del cual se agrupan los diversos valores observados. Este
punto puede ser medido de diversas maneras, por lo que tenemos varias medidas
de tendencia central, ias cuales se describen a continuacion.

MEDIA ARITMETICA,
Este tipo de promedio es el mas conocido, se le denomina simplemente

como promedio o media, siendo la uitima la que se usa con mas frecuencia.
La media equivale a la suma de todas las observaciones divididas entre el

numero de ellas:
—_ 1 L
X = E
niD X

donde:
> media.
n numero de datos o medidas.

> verbo matematico que indica sumatoria.
X, dato © medida.

PR Y S



MEDIANA.

La mediana es la observacion central de un grupo © conjunto de datos u
observaciones cuando éstas se ordenan segun su magnitud. £s decir, {a mediana
u observacion central es la distancia desde ios extremos del nimero de datos y no
de los valores numéricos. Por lo cual, en una distribucion de frecuencias, por
abajo y por arriba de éste punto se encontraran la mitad de dichas frecuencias.

Dicho de otra forma:

En un numero de datos o valores impar ordenados en magnitud, |a
mediana sera el dato o valor que se situe en la posicion central de ese nuamero de
datos.

£n un nimero de datos o valores par ordenados en magnitud, ia mediana
sera el promedio aritmeético de los dos datos o valores centrales de ese mismo
namero de datos.

Ejemplos:
NUMERO DE DATOS IMPAR NUMERO DE DATOS PAR
[ POSICIONY | DATOS POSICION V DATOS B
NUMERO DE NUMERO DE
DATOS DATOS
1 50 1 50
2 60 2 50
3 70 3 70
< 80 L. BO
£ 80 5 850
[ 100 6 100
120

Dado que ia mediana es un valor posicional, se ve menos afectada por
valores extremos dentro del grupo, que la media aritmética.

|



MODA.

La moda es el valor o dato que se presenta con mas frecuencia en un
grupo de observaciones. La moda es el valor maximo en una distribucion de
frecuencia 'y al igual que la mediana, {a moda se ve menos afectada por los
valores extremos que la media.

La moda puede no existir, e incluso No ser unica en caso de existir,
Ejemplo: La moda de los numeros 50, 60, 70, 80, 80, 100, 120 es 80.

MEDIA PONDERADA.

Cuando en ocasiones el conjunto de datos (Xs, x2, X3, ...Xp) S€ asocian con
ciertos factores de peso (w,, w2, wa, ...w,), la media ponderada de éste conjunto
de datos puede expresarse como la suma de los productos de cada uno de estos
datos por sus cofrespondientes pesos w, dividida entre |la suma de los pesos:

= ()

=w
£ En una ir igacién de mercado inmobiliario de ventas se encontraron
los siguientes datos:
SUPERFICIE PRIVATIVA PRECIO DE VENTA
85.00 m? & 250,000.00
78.00 m* § 220,000.00
80.00 m?* $ 235,000.00
80.00 m? $280,000.00

El precio por metro cuadrado de /a oferta es:

o= (85 *250.000) + (78 *220,000) +(80 * 235,000) + (90 * 280,000) _ 82,410,000

= $247,477.50
85+ 78+ 80+ 90 333

T = (85 *250,000) + (78 * 220,000) + (80 * 235,000) + (90 * 280,000) _ 82,410,000 _ 83.66m7°
- 250,000 + 220,000 + 235,000 + 280,000 " T 985000

por lo que el precio por metro cuadrado de venta es $ 2,958.13 m?
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MEDIA GEOMETRICA.

Este tipo de promedio, muy utilizado en la ingenieria, se define como la raiz
n-ésima del producto de n observaciones o datos. Asi, la media geométrica se
calcula con ia siguiente formula:

X, = 2fx, *x,*.. %,

Ejemplo: La media geométrica de los numeros 50, 60, 70, 8O, 80, 100, 120 es

Xg=Y50*60*70*80°80°100°120 = V16128E + 09 = 77.054

MEDIA ARMONICA.

Se define como el reciproco de la media aritmética de los reciprocos de
es0s numeros, es decir:

”
1
x

Ah =

Ejemplo: La media arménica de los nameros 50, 60, 70, 80, 80, 100, 120 es

7 7
JEISRE T N TN O 0094285714
50 60 70 80 80 100 120

Xh =

=74.24

'



4.3.2. REGRESION LINEAL: METODO DE MINIMOS CUADRADOS

El método de minimos cuadrados establece que si )y es una funcién lineat
de una variable independiente x, la posicién mas probabie de unarecta y = a +
bx es tal que la suma de los cuadrados de las desviaciones de todos |0s puntos
(x: . y: ) respecto de ia linea es un Minimo; midiéndose dichas desviaciones en la
direccion del eje y. Cabe destacar que el supuesto considerado consiste en que x
es la variable independiente o asignada, en tanto que y es la cantidad observada
© medida, sujeta a errores que deben ser eliminados por el método de minimos
cuadrados.

Se supone ademas, que debido a la naturaleza fisica entre y y x, la
reiacion es lineal, o bien se espera que lo sea. Por lo consiguiente se expresa la

relacidon como:

PROY

y=a +bx

E1 método consiste entonces, en encontrar los valores de & y » para el caso
de la linea de mejor ajuste y dadas por las siguientes expresiones:

PED 2D W e )Mo 4
nyxt— (Zx)'

b= nSav—-> x>y
nyx? —(Z)r)3

A la recta dada por ia ecuacion

yo Xy F xSy nEw-FAF v
n3 o x? - (Z x)' ny x? — (Z x)'

se le denomina /inea de regresion de y sobre x.

I




4.3.3. TIPOS DE ESTIMADOS DE COSTOS DE CONSTRUCCION

La estimacion del costo de una construccion puede hacerse por diversos
métodos; y su calidad y precision dependeran del tiempo que se deseé emplear
en éi, asi como de la informacion que se posea.

Mucho tiene que ver el propdsito de la estimacién, pues el método a utilizar
sera el que mejor se ajuste a éste.

Entre los propdsitos de la estimacion del costo de una construccion pueden
mencionarse los siguientes:

e Establecer niveles de costo para evaluaciones econémicas e inversion
financiera y determinar la posible rentabilidad del proyecto.

e Avaluos: para obtener el valor de reposicion nuevo (VRN) de un inmueble.

e Concurso de obra.

e Control del costo en la ejecucion de un proyecto.

Los estimados de costos en la construccion son definidos, basicamente,
por su nivel de confiabilidad, prontitud de realizacion y disponibilidad de
informacion.

También, durante las fases de la vida de un proyecto, son necesarios los
estimados, y en cada una de éstas, sus caracteristicas y tipo seran de acuerdo
con el tiempo, como puede resumirse en la siguiente tabla:

FASE DEL TIPOS DE ESTIMADO | METODOS DE ESTIMACION
PROYECTO

Pre-inversion Conceptual Aproximado

Paramétricos

Componentes =~ |
Anteproyecto Conceptual Componentes

Ensambles
Proyecto Pracio Unitario Ensambies

Precios Unitarios |
Licitacion Precio Unitario Precios Unitarios |
Construccién Pracio Unitario Precios Unitarios
Obra terminada Avalao Paramétricos

Componentes

Ensambles

I



PROYECTO (D!

En 0 caso, el método que utili para ol de
ia on de los seré el de ensamble de costos, debido
a que es un método que agrupa todas las fases de un elemento constructivo en
uno solo, conviertiéndolo en un elemento compuesto.

Por sjiemplo: en un "Ensamble” de una zapata de cimentacion, se incluyen
todas las operaciones y subconceptos constructivos como:

Trazo y nivelacién
Excavacion

Plantilla

Cimbra y descimbrado
Habilitado y acero de refuerzo
Concreto y su colado

Relleno compactado

Acarreos de material sobrante

Ademas, cada concepto de trabajo considerado incluye el suministro en el
sitio de la obra y colocacién de todos los materiales permanentes y temporales
inherentes, asi como los acarreocs, mermas y desperdicios en cada etapa de su
proceso constructivo; utilizando el costo de los materiales y mano de obra que
son los vigentes en el mercado, e incluyendo en el precio los indirectos, costo
financiero y utilidad del constructor. Dandose e! precio por m*, m?, ml, pieza, etc.

'




PROYECTO (DEPARTAMENTOS EN CONDOMINIO)

4.3.4. METODOS DE ANALISIS PARA DETERMINAR EL VALOR PO
METRO CUADRADO DE TIERRA

Los métodos de analisis para determinar el valor comercial por metro
cuadrado de un predio urbanc © suburbano son el andlisis residual y el de
mercado. E! método utilizable dependera de los datos disponibles y de las
caracteristicas del predio.

METODO DEL ANALISIS RESIDUAL.

Es un método aplicable tanto a terrenos urbanos, comeo a terrenos
susceptibles de urbanizar, ambos de o para uso comercial y/o habitacional.

Los esquemas de andlisis pueden variar, sin embargo es importante que
las variables se analicen cuidadosamente, dependiendo del resultado que se
quiera obtener.

En el caso de realizarse un analisis residual en terrenos urbanos deben
considerarse los siguientes aspectos:

e La identificacién fisica del predio, asi como en los planos autorizados.

e Contar con un proyecto que garantice el mejor y mayor uso.

En &l caso de un analisis residual en un predio susceptible de urbanizar,
ias consideraciones que deben tenerse presentes son la siguientes:

e Identificacién plena del predio: superficie, medidas y colindancias,
disponibilidad de servicios, tipo de suelo, densidad habitacional, uso de suelo
permitido, probabies restricciones y afectaciones, etc.

s Descripcion y conocimiento del proyecto a realizarse: estudic de oferta y

demanda de inmuebles similares, superficies vendibles, etc.

Plan de ingresos: esquema de comercializacién probable.

e Plan de egresos: costos directos e indirectos de la construccion.

Flujo de ingresos y egresos: diferentes tasas de interés con las que se

trabajaria. por efecto de ia tasa inflacionaria, tasa activa de la instituciéon

bancaria que da el préstamo, etc.

METODO DE MERCADO.

El método de mercado consiste en la investigacion de! precio de venta de
terrenos ubicados en la misma zona en que se situa el predio en cuestidon, © en
zonas aledafas con caracteristicas de servicios y equipamiento urbano similares;
afectados por un factor de comercializacion que dependera de la situaciéon
econdmica en que se encuentre al momento la region donde se hace la
investigacion.

En nuestro caso, como se trata de un predio urbano con un uso de suslio
habitacional, inmerso en una zona con un indice de saturacion del 99%, Que
cuenta con servicios municipales compietos y en funcionamiento y un muy buen
equipamiento urbano; el método utilizable para la determinacién del valor
comercial del predic de éste proyecto es el de mercado.

N




PROYECTO (DEPARTAMENTOS EN CONDOMINIO) ¥

4.3.5. INVESTIGACION Y HOMOLOGACION DEL MERCADO
INMOBILIARIO

La investigacién de mercado realizada se hizo via telefonica, y aunque en
algunos de los casos se visitaron los inmuebles, tanto las superficies privativas de
los departamentos, como la de los terremos Que se presentan en ésta
investigacidon corresponden a las manifestadas por los duefios y/o personas
encargadas de la comercializacion de dichos inmuebles.

Los datos obtenidos se han afectado por un factor de comercializacion del
90%, considerado acorde a la recesion econdmica que vive el pais actualmente.

Se hace notar que en el caso de los terrenos, la investigacion de mercado
corresponde, tanto a la Colonia Jardin Balbuena, como a colonias aledafas con
caracteristicas de servicios y equipamiento urbano similares a ésta.

En el caso de los departamentos, se tratd que |a investigacion de mercado
correspondiera a inmuebles nuevos, de tipo y calidad similares a los de ésta tesis,
ubicados unicamente dentro de la Colonia Jardin Balbuena; sin embargo, no fue
posible, debido a que no existen ese tipo de inmuebles en venta en éstos
momentos.

Debido a lo anterior, la oferta detectada corresponde a inmuebles con
caracteristicas constructivas, superficies privativas, edades, ubicacion,
instalaciones especiales, dreas comunes y calidad de acabados muy variados,
por lo cual es necesario fa utilizacion de factores de homologacion, con la
finalidad de que dichos inmuebles sean equiparables con ios de ésta tesis.

A
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l INVE.TIGACIEN DE MERCADO

|

Descripcion y Ubicacion

Teléfono
informes
LA ALL L)

$
F.C. = 0.80

$/im?

1~ de dos un bafo,

o,
Departemmento 4, Colonia Jardin
S anos de edad.

2.- Departamentic de tres recemaras. cocina
austera, un bano, sin cajon de eslacionamiento.
ubicedo Unidad Wennedy, Colonia Jardin
Baibuena. 18 afos de adad.

3.- de dos

bafic, sin cajén de estacionsmienio, Ubicado en
Ratorno 36 de Genaro Garcla, Colonia Jardin
Saibuena. 12 anos de edad.

cocina, un

- de dos cacina, un
Bano, sin calon de estacionamiento, ubicado en
Retormo 49 de Genarc Gercla, Coloms Jerdin
Baibuena. 10 shos de edad.

... de dow cocins, un
Bafo, UN CAON GR ESLACIONMTIENO, UINCASO ef
Francisco del Paso N° 101, Colonia Jardin
Balbuena. 10 afos de edad.

... de tres cocina, un
bafo, un CEjAN dE SAECIONMMISO, LINCEDO &
Fray Servando Teresa de Mier N° CT.. Co‘oﬁh
Jardin Balbuena. 8 afos de edad,

7.- cocina, un
bafo, uncwu-ﬂnmmu.umm
Retorno 4% de Av. ael Taller, Colonia Jardin
Balbuens. 10 afos de edad.

s.- de tres cocina, un
tafio, sin cajon de estacionamient:

Unidad Kennedy. Colonis Jardin WM 1.
#hos de sdad.

.. de wes cocine
squipada, dos bafios, un cajn de
estacionamiento, ubicado en Viasducto Wiedsd
N® 836 (entre Troncoso y Churubusco), Catonia
Jardin Baibuena. 22 anos de edsd. Remodeisdo.

55.00

60.00

782-58-37

764-13-71

857.95-18

571-07-94

635-13-85

$52.63-59

552-55-14

762-74-64

844.35-18

155,000 00

190,000.00

170,000 00

240,000 00

230.000 0O

195.000 0O

139,500 00

171,000 00

184,500 00

153,000 00

216,000 00

207.000.00

175,500 00

207,000.00

342,000 00

2.536.36

263077

2683571

2,781 82

2,880 00

291549

292500

2,957.14
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PROYECTO (DEPARTAMENTOS EN CONDOMINIQ) @
HOLOGACION DE MERCADO —1

Caso [ F.Ca F.Ed. F.ins s
Cakided Edad g&w Resuttante Homo
= e
1 2,536.36 1.10 1.20 1.05 1.39 3,618.40
2 2,830.77 1.10 1.20 1.05 1.39 3,846.25
3 26835.71 1.10 1.15 1.05 1.33 3,500.89
4 2,781.82 1.10 1.10 1.05 1.27 3,834.30
s 2,880.00 1.10 1.10 1.05 1.27 3,889.04
L] 291549 1.10 1.10 1.05 1.27 3,704.13
7 2,825.00 1.10 1.10 1.05 1.27 3.716.21
] 2,957.14 1.10 1.20 1.05 1.39 4,098.60
] 3,800.00 1.00 1.15 1.00 1.15 4,370.00

FACTORES DE HOMOLOGACION

Factor de Calidad (F.Ca.): Factor utilizado debido a que la investigacion de mercado pertenece en
su Mayoria a departamentos ubicados en la Unidad Kennedy, que se cataloga como una unidad de
tipo y calidad interés social, io cual se ve reflejado en una superficie privativa caracteristica de éste
tipo de condominios; y por otro lado, el proyecto de esta tesis involucra departamentos de tipo y

calidad media, cuyas caracteristicas ya fueron expuestas anteriormente.
Factor de Edad (F.Ed.): Factor utilizado debido a que los departamentos de la investigacion de

mercado no son nuevos, o0 que trae consigo un demeérito en ef estado de conservacion, calidad de
los acabados y |la misma estructura del inmueble, lo cual se refleja en el precio de venta de {os

mismos.

Factor de Instalaciones y/o Sreas comunes (F.ins): Factor utilizado debido a que la unidades o
condominios donde se encuentran ubicados los departamentos ofertados no cuentan mas que con
las instalaciones consideradas necesarias para su funcionamiento, y en su mayoria, Nno cuenta con
cajon de estacionamiento, por lo que los condéminos que cuenten con un automovil, tienen que
estacionarse en un drea comunal que no les penenece especificamente y en la cual no existe una

vigilancia privada, trayendo consigo inseguridad.

')




PROYECTO (DEPARTAMENTOS EN CONDOMINIO) @

|

Descripcion y \mcnmn

$imas Simes

F.C. = 0.90
——— 2.2
umn

$im?
1.-

P de
bano, cocine, oin

on 60.00 692-22.23
doe L L 19,
Jardin Baibusns. 18 afhos de edad,

1,600 00 1,440 00 24 00

2.- Departamentc de dos recAmaras,
cocine, un bafto, sin  cajon de €0.00
estacionamiento, ubicado en Unidad
Kennedy, Edificio 10, Colonis Jardin
Balbuens. 15 ahos de edad.

712-24-26 1,700.00 1,530.00 25.50

3.- Departameanto de dos recAmaras,

cocina, un bafo, sin cajén de|l - 5000
estscionamianto, ubicado en  Unidad

Jardin

571-18-81 1.450.00 1,305.00 2610

18,
Baibuena. 18 ahos de aded.

4.- Departamentc da dos rechmaras,
cocina, un bako, ein  cajén de 50.00
astaclonamiento, ublcado en  Unidad

Jardin

6805-75-80 1.650.00 1,485.00 208.70

18,
Balbuena. 18 shos de edad.

Departamento de dos recémaras,
ococing, un bafo, ein cajdn de €0.00
estacionamiento, ubicado en  Unided
HKennedy, Edificic 10, Colonia Jardin
Balbuena. 18 ahos de edad.

712-24-26 2,000.00 1.800.00 30.00

6.- Departamento de dos recémarss,

cacine, un baho, sin cajén de 60.00 692-22-23 2.100.00 1.880.00 31.50
estacionamienmo,. ubicado en Unidad

Kennedy, €dificio 9. Colonia JSardin
Saibyena 15 shos de edad.
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Caso o F.Ca F.Ed. F.ins F.te Ll
Edad INStSIAcIONSs ¥ Aress COMUNES Resultamte m

1 24.00 1.10 1.20 1.05 1.39 33.2¢

2 25.50 1.10 1.20 1.05 1.39 35.3¢

3 28.10 1.10 1.20 1.08 1.39 36.28

4 28.70 1.10 1.20 1.05 1.39 41.28

L3 30.00 1.10 1.20 1.05 1.38 41.70

[ 31.50 1.10 1.20 1.05 1.39 43.79
FACTORES DE HOMOLOGACION
Factor de Calidad (F.Ca.): Factor ¢ aque lair i ion de mercado pertenece en

su mayoria a rtamentos ubicados en la Unidad Kennedy, que se cataloga como una unidad de
tipo y calidad interés social, lo cual se ve refiejado en una superficie privativa caracteristica de éste
tipo de condominios; y por otro lado, el proyecto de esta tesis involucra departamentos de tipo y
calidad media, cuyas caracteristicas ya fueron expuestas anteriormente.

Factor de Edad (F.Ed.): Factor utilizado debido a que |0os departamentos de la investigacion de
maercado No son nuevos, Io que trae consigo un demeérito en el estado de conservacion, calidad de
los acabados y ila misma estructura de! inmueble, lo cual se refleja en el precio de renta de los

mismos.

Factor de instalaciones y/o dreas comuneas (F.ins): Factor utilizado debido a que la unidades o
condominios donde se encuentran ubicados los departamentos ofertados no cuentan mas que con
las instalaciones consideradas necesarias para su funcionamiento, y en su mayoria, no cuenta con
cajon de acionamiento, por lo que los condominos que cuenten con un automovil. tienen que
estacionsrse en un drea comunal que no les pertenece especificamente y en la cual no existe una

vigilancia privada, trayendo consigo inseguridad.

W




p————— o
Descripcion y Ubicacion Area TeMfono $ $ /m*
m? informes F.C. = 0.90

1.~ on 3 de
Cecilic Robelo, Colonia Jardin 200.00 762-07-83 | 380,000.00 || 342,000.00 1.710.00
Carranza
2.- Tereno ubicado en Cecilio

Jardin 180.00 778-47-85 350,000.00 || 315.000.00 1.750.00
3.- Terreno wubicado en Juan
Ci 150.00 762-55-51 295,000.00 [ 265.500.00 1,770.00

c
4.- T an 1 de
Cecilio Mobelo, Colonia Jardin 209.00 762-29-05 || 418,000.00 || 376,200.00 || 1,800.00
Carranza
8.- Terreno ubicado en Av. del Taller,
c Jardin 250.00 685-23-41 500,000.00 || 450.000.00 1.800.00
Venustianc Carranza
6.- Terreno ubicado en Juan de la
225.00 684-54-51 500,000.00 || 450,000.00 2,000.00

Granja N° 118, Colonia Marced

Carranza
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PROYECTO (DEPARTAMENTOS EN CONDOMINIO) @

4.3.6. ESTIMACION DEL VALOR DE LOS DEPARTAMENTOS EN
BASE AL MERCADO INMOBILIARIO DE VENTAS

ANALISIS DE LOS DATOS OBTENIDOS EN MERCADO MEDIANTE LOS
INDICES DE TENDENCIA CENTRAL Y REGRESION LINEAL.

Como pudimos darnos cuenta, los datos obtenidos en
inmobiliaria fue muy variada, debido, entre otras cosas, a que cada departamento
presenta diversas caracteristicas constructivas, de calidad, de acabados, de
instalaciones especiales, de dreas comunes y de edades, motivo por el cual dicha
oferta fue afectada con factores de homologacidn con los que los datos pudieran

la investigacion

equiparse entre si y los de ésta tesis.

Sin embrago, a pesar del analisis de homologacién hechos, la variedad
entre los precios por metro cuadrado sigue siendo amplia; por lo que elegir un
solo valor que represente la muestra puede resuitar mas dificil de lo supuesto,
debido a que no existiria una base cientifica (sin dejar de lado la experiencia de
tos valuadores en este campo) por la que un valor pueda considerarse sobre otro,
por lo que si se hace de esa manera, entrariamos al campo de la parcialidad.

En éstos casos, la mejor opcidn es analizar los resultados por medio de ios
Indices de tendencia central y, en un momento dado, a través de una regresion
lineal, en virtud de las bases matematicas que sustentan el valor concluido.

MEDIA ARITMETICA.
351540+ 3646.25+ 3500.89 + 3534.3+ 3659.04 + 3704.13+ 3716.21 + 4098.6 + 4370.00
9

x=
37.74482

x=
S

x=$3,74942/ n?’

MEDIANA.
La mediana de los datos obtenidos es: $ 3,846.28/m*




PROY]
MEDIA PONDERADA.
SUPERFICIE m* $/im* $
£5.00 3,515.40 193,347.00
65.00 3,646.25 237,006.25
70.00 3,500.89 245,062.30
5£5.00 3,534.30 265,072.50
75.00 3,659.04 274,428.00
71.00 3,704.13 262,993.23
60.00 3,716.21 222,972.60
70.00 4,098.60 286,902.00
90.00 4,370.00 393,300.00
611.00 33,744.82 2,310,397.88
v = 2,310,397.88
611

Xw=23,78134/ nf

MEDIA GEOMETRICA.

X ="351540*364625*350089* 353430 * 3659.04* 3701 13* 371621 *A09R 0* 437000
Xe=83730.74/ n?

MEDIA ARMONICA.

9
1 1 1 1 1 1 1 1 1
T B e I S S S
35154 364625 350089 35343 3659.04 3704.13 371621 40986 4370

Ah=

9
Xh= 5002412474

Ah=%373061/ nt




PRO

REGRESION LINEAL (MINIMOS CUADRADOS).

La utilizacion de éste método depende en mucho, en casos similares al
nuestro, que haya una homologacion de valores, debido a que la variacién de los
mismos depende, como lo hemos visto, a diversos factores.

En éste caso, los datos lo unico que tienen en comun es la zona donde se
ubican, por lo que la homologacion es importante para realizar la regresion lineal,
y obtener asi un resuitado confiable.

En éste andlisis, las variables independientes ( x ), seran las superficies
privativas de los departamentos, y las variables dependientes ( y ), los precios por
metro cuadrado, debido a que es éste valor el que queremos encontrar para los
departamentos nuevos a partir de los datos de mercado.

x ¥y x* xy
§5.00 3,5615.40 3,025.00 193,347.00
65.00 3,646.25 4,225.00 237,006.25
70.00 3,500.89 4,800.00 245,062.30
55.00 3,534.30 3,025.00 194,386.50
75.00 3,659.04 5,625.00 274,428.00
71.00 3,704.13 5,041.00 262,993.23
60.00 3,716.21 3,600.00 222,972.60
70.00 4,098.60 4,900.00 286,902.00
90.00 4,370.00 8.100.00 393,300.00

Z 611.00 33,744.82 42,441.00 2,310,397.88
2371.739239 20.29323543

_ x*3 > xZg
n3xt - (X x)

o= (42441 %33744.82) — (611 *231039788)
a (9%42441) ~(611%611)

a=2,371.739239

1}



PROYECTO (DEPARTAMENTOS EN CONDOMINIO)

=nZ xy — z x? y
nyx? —(Zx)z’

5 (9°231039788) — (611 33744.82)
(9*a2aa1) - (611%611)

b=202932354

y=2371739230+ 22982358

Por lo tanto, al sustituir x = 88.90 m?, que corresponde a la superficie
privativa de los departamentos proyectados, en la ecuacion resuitante, obtenemos
un valor de § 4,338.18 / m*,

RESUMEN DE LOS ANALISIS ESTADISTICOS Y REGRESION LINEAL.

METODO RESULTADO
MEDIA ARITMETICA 3,749.42 I m*
MEDIANA 3, 26/ m*
MEDIA PONDERADA 3,781.34 / m*
MEDIA GEOMETRICA 9.74 / m*
MEDIA ARMONICA .81/ m*

REGRE N LINEAL 38.18 / m*

ESTIMACION DEL VALOR DE LOS DEPARTAMENTOS.

Como podemos observar en el resumen de los valores concluidos por los
diversos analisis, aun siguen siendo diferentes, pero no tan dispersos como
antes; y si nos fijamos bien, la diferencia entre tres de ellos (media aritmética,
media geométrica y media armonica) es de aproximadamente 10 pesos por metro
cuadrado, por lo cual $ 3,740.00 / m? puede considerarse como la moda de los
indices estadisticos con un rango de +/- $ 10.00 / m?, y también como el valor de
mercado representativo en la Colonia Jardin Balbuena en cuanto a venta de
departamentos de tipo y calidad media.

Por lo que, considerando el valor anterior, y que la superficie privativa de
los departamentos proyectados de 96.90 m? el precio de marcado de dichos

departamentos es de $ 382,408.00
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4.3.6. ESTIMACION DEL VALOR DE LOS DEPARTAMENTOS EN
BASE AL MERCADO INMOBILIARIO DE RENTAS

Lo que se pretende con éste anadlisis es estimar una renta acorde a la
calidad del proyecto, en base al mercado inmobiliario de rentas de la Colonia
Jardin Balbuena, y determinar si el proyecto es viable, si en un momento dado,
por cuestiones de falta de capacidad econdmica de los posibles compradores
debido a la recesién econdmica del pais, no es posible la facil comercializacion
(venta) de los departamentos.

El métodeo que se empleara en éste subcapltulo es el que en la Valuacion
Inmobiliaria de le denomina Avaluo por Cap de R y el cual tiene
Ia finalidad de estimar e! valor presente de |os beneficios futuros de un inmueble,
por la renta producida y/o susceptible de producir (como en nuestro caso).

Como se vera mas adelante, la aplicacion de la formula es muy simple, sin
embargo, la deduccidn de ella es mas compleja de lo que parece.

Por motivos de espacio y de evitar adentrarnos a temas que pudieran ser
base de otras tesis y tratados con mas profundidad, s6lo se relacionaran, por
medio de tablas, los valores que con mas frecuencia se presentan en éste tipo de
anadlisis, haciendo hincapié, que dichos valores tienen una justificacidon y no se

determinan a “salivazo”.

ANALISIS DE LOS DATOS OBTENIDOS EN MERCADO MEDIANTE LOS
INDICES DE TENDENCIA CENTRAL Y REGRESION LINEAL.

MEDIA ARITMETICA.
r= 3326+ 3534 +3628+4128+41.70+ 43.79
n 6
- 23065
==
6
x=$3844/nf
MEDIANA.

La mediana de los datos obtenidos es: $ 38.78 /m*




MEDIA PONDERADA.

SUPERFICIE m* $/m* $

60.00 33.26 1,995.60
60.00 35.34 2,120.40
50.00 36.28 1.814.00
50.00 41.28 2,064.00
60.00 41.70 2,502.00
€0.00 43.79 2,627.40
340.00 231.65 13,123.40

T = 13,123.40

340
Xw=$3860/ nf

MEDIA GEOMETRICA.

Ag=326*3534 *3628*4128*410* 43D

Xg=%3842/nf

MEDIA ARMONICA.

Xh=

1 1

S + 1
3326 3534 3628

6

=
0.1569679747

Xh=$3822/nt

i T
*azs T a170" 4

1

123

3.79
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REGRESION LINEAL (MINIMOS CUADRADOS).

x ¥y x* xy
60.00 33.26 3,600.00 1,995.60
60.00 35.34 3,600.00 2,120.40
50.00 36.28 2,500.00 1.814.00
50.00 41.28 2,500.00 2,064.00
60.00 41.70 3,600.00 2,502.00
60.00 43.79 3,600.00 2.627.40
Z 340.00 231.65 19,400.00 13,123.40

a2y F
e ()
_ (19400 231.65) — (340 * 13123.40)
as (6 *19400) — (340 = 340)

a=40067
b= nZ xy—z,rz.y
S

6°13123.40) — (340°231.65)
(6 *19400) — (340 *340)

b (

b=-00257
y=4A00675-575

Por lo tanto, al sustituir x = 96.90 m® que corresponde a la superficie
privativa de los departamentos proyectados, en la ecuacion resultante, obtenemos

un valor de § 37.40/ m*,




PROYECTO (DEPARTAMENTOS EN CONDOMINIO)
RESUMEN DE LOS ANALISIS ESTADISTICOS Y REGRESION LINEAL.

METODO RESULTADO
MEDIA ARITMETICA 3844/ m*
MEDIANA 38.78 / m*
MEDIA PONDERADA 38.60/ m*
MEDIA GEOMETRICA 3842/ m*
MEDIA ARMONICA 38.22/m*
REGRESION LINEAL 37.40/ m*

ESTIMACION DEL VALOR DE LOS DEPARTAMENTOS.

Como podemos observar en el resumen de los valores concluidos por los
diversos analisis, son muy similares; y si nos fijamos bien, |la diferencia entre ellos
de centavos, por lo cual $ 38.50 / m? puede considerarse como la moda de los
indices estadisticos con un rango de +/- 20.00 centavos por metro cuadrado, y
también como el valor de mercado representativo en la Colonia Jardin Balbuena
en cuanto a venta de departamentos de tipo y calidad media.

Para poder estimar el valor de los departamentos en base al mercado
inmobiliario de rentas es necesario conocer, ademds de |la renta por metro
cuadrado susceptible de percibir, el porcentaje de deducciones y la tasa de
interés anual aplicable al caso.

El importe de las deducciones por percibir una renta mensual se debe
principalmente al! pago de impuesto predial, derechos de agua, gastos de
administracion y mantenimiento, meses en que puede estar el inmueble sin
rentarse, y algunos otros imprevistos; la suma de todos estos gastos representan
un porcentaje que tiene que deducirse de la renta bruta, pues no representan
ganancias.

El interés o tasa de interés aplicable al caso esta en relacién directa con e!
uso y destino del inmueble, asi como de |la tasa de interés inmersa en el mercado
inmobiliarioc de ofertas.

En ambos casos, deducciones y tasa de interés aplicable al caso, se tienen
que calcular segun sea el tipo, uso y destino de cada inmueble, sin embargo,
como ya se menciond, éste tema bien podria ser base de otra tesis, por lo cuai
utilizaremos los valores que se presentan mas frecuentemente en !a valuacion
inmobiliaria para departamentos de calidad media y los cuales se presentan en la
siguiente tabla:

.|




PROYECTO (D
DN DEDUCCIONES & PARA
-3 YOS D8 e
TIPO DE EDIFICACH N, USO Y DESTINO % DEDUCCIONES | % INTERES

Casa habitacion unita ar hasta 10 afos de edad 8.0
Casa habitacion unifamiliar de 10 a 20 afos de edad 85
Casa i 1 unifamiliar de mas 20 anos de edad 9.0
Casa itacion de tipo residenciatl de lujo o] 9.0
Departamentos de hasta 10 anos de edad 30 8.0
Departamentos de 10 a 20 aRos de edad 30 8.5
Departamentos de mas de 20 afos dé edad 30 S0
Edificacion de productos 35 10.0
Nave industrial 35 10.0
Oficinas 30 9.0
Locales comerciales 30 10.0
=LA

R bruta | N dayr L] $| 3,780.00
Iimporte de i I da) 30.00% ($| 1,125.00
Renta neta mensual $ 2.628.00
Renta neta anu 12 meses (|$| 31,500.00
Capitalizando ia renta neta anual al tipo de interés 8%

Resulta un valor de capitalizacion de: $ [ 393,750.00
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4.3.7. ESTIMACION DEL VALOR FISICO DE LOS DEPARTAMENTOS

PRO

ESTIHACIbN DEL COSTO DE LAS CONSTRUCCIONES.

R Sabemos que los posibles métodos a utilizar para la estimacion del costo
de un proyecto, dependen de la informacion que se tenga y de |a calidad que
deseé obtenerse.

En éste caso, para el proyecto de ésta tesis, que reaimente se trata de un
anteproyecto, se utilizara el método denominado Ensamble de Costos.

Para poder aplicar el método de Ensambles, es necesario hacer una
cuantificacién de la cantidad de los elementos constructivos en base a los planos
arquitecténicos (la cual no se incluird en ésta tesis), asi como hacer uso de la
descripcion de las caracteristicas del proyecto, los cuales se encuentran en
subcapitulos anteriores a éste. Se hace notar que la experiencia del proyectista
en éste punto es muy importante, debido a que es necesario conocer las
caracteristicas fisicas de la zona y los tipos de edificaciones predominantes, asi
como las caracteristicas de su cimentacion y sus estructuras, para poder
desarroliar un proyecto mas apegado a |a realidad de ia zona.

A pesar de o anterior, seguramente después de que el proyecto de la
adificacion sea sometida a los anadlisis correspondientes, tales como de
cimentacion, estructurales y disefios por sismo y viento, cambiardn las
dimensiones y/o caracteristicas de algunos de sus elementos constructivos. Sin
embargo, éstas posibles modificaciones, que sin duda alguna repercutirén en el
costo de la obra, asi como eventualidades de tipo externo, pueden estimarse y
relacionarse, tomando como base ésta estimacién y haciendo uso, en un
momento dado, de factores que relacionan estos cambios.




PROYECTO (DEPARTAMENTOS EN CONDOMIN]Q) @

La estimacion del costo de |la realizacion del proyecto, se hara dividiéndolo
en tres conceptos, {os cuales englobaran todos los elementos que lo constituyen,
como se muestra en la siguiente tabla:

CONCEPTO ELEMENTOS QUE LO CONSTITUYEN
CONSTRUCCIONES Cimentacion
(PARA CADA UNO DE LOS Estructura
EDIFICIOS) Cubierta exterior (fachada y colindancias)
Azotea

Construccién interior
Sisterna hidrosanitario
Sistema eléctrico
Condiciones generales
Especialidades
AREAS COMUNES Y OBRAS | Circulaciones vehiculares
COMPLEMENTARIAS Circulaciones peatonales
Areas verdes
Barda perimetral
Enrejado perimetral
Caseta de vigilancia
INSTALACIONES ESPECIALES |Cisterna
Equipo hidroneumnatico.

|




BCOVECION REMD 2.00 M SCEIress ¥ relloncs

s

107.91 L.
@5 CONCTEAD retertao O.10 M S0Mre baes 0.A6M | 107.91 L
chmeoniBcidn: 180 & 300 M x 0.95 m, 45.60 m
j-ces plana de concreto reforzedo de 0.10 m 530.95 L4
[Trabe do 026 m. x 0.40 m. do concreto felorado. 42180 L]
L] a025mu02%m 21280 m
du concreto reforzado d8 0. 1S M X 0.15m 125.00 m
4 Ngs @b concreto referzedo #s 020 m x 0.30 m! %0 m
‘ecalnre Wo._ 1.00 m ancho. 2.30 m a 2.40 m S.00 o
M*. 12 % 12 x 24 ¢ BOTO husCo euiruigo, 372.36 L
SONe 1.2 ¥ pirviado. 372.36 ~m
mm-inm-zwnmn agNto, 1.00 plare
Montans @0 ShuRIne ShediEedo 1.30 M x 2.00 m x 2° 30.00 (]
JYertans <o sluminis srnelissdc 1.30 M. x 1.20m. x 2 4.00 plars
- OSOmMx1.0D M2 +0.00 plase
m-mwamn-zmm-? 4.00
L 4 107.91 L 38.70 3.980.
m 4 capes. 10791 m* 05.94 927
@ 10cmx 10cm 4480 m I0 B4 1 il
e——
mj 14.815.71
Ao blgue 12 & 12 X 24 T BEITO RIBCO eatrutdo. 0875 L 11388 36.212.30
mmmzmmm.mm. 808.00 m 48.45] I 842 80
% 0% 10%] 6I8SS L 10088 &4.429.00]
m 19% carvario
Hirol rastico yese en piston. Inchuye emboquinedcs. 601.42 m~ 08.18| «4.216.232]
Fatec platen @ ahumine y acritico. 3813 L 106.28 5982.77
Pusria @o maders tamber 0.70 M x 2.10 M celldad| 16.00 [ ] 1.62028| 22.804.
PRodiy. INChIyS MErco. bamix. herrages.
jPusria @ maders wmbor 0.80 m x 2 10 m calided|{ 15.00 plars 1.60329| 24.000.08
@ Masere Wmber 1.0 m x 2‘0 m w 6.00 plase 284826 |‘2§1£
marco. ceratuwrs




PROYECTO (DEPARTAMENTOS EN CONDOMINIO) @

UNITARIO PORTE
.00 plaze 9.730.74] 4b.e8d3.70)
1.00 plare 1,287.70| 1.287.70)
50.00 - 139.38 6.988.00
.00 nte 19279.68| 98,308 .30)
1 ;6] 116.50 L ara 6.499.9'
ajees3 m*
IConestones sibctiricas miscaldnans B39.885 m S04 31809
Caniacton slecuitos 16.5 planss @ 83 m® 21 walln'm* 423.06 o T87| 3383134
IContacise sibcirices S @ 93 m; @ walm* 118650 L 504 4,162
con 21| a23.06 " 8429 27197
.12 [ 3 1.4
‘=====l==<‘ll====1 ...IIF S8309.58 " 43,381 23.408
previalos,| 53055 m 163.02] 87967
por|
530.55 m 121.02] 9629834
_ . 5$39.55 " 63.15] 3.072.58
oficisl, CONIibuCIONES ¥ Sirdicato.
ovacion de meterisise 500 m* > 2 pisos. 3.00 pimo 24.054.55| 74583008
530.55 " 115.10] €2.102.21
tangue ¥ e gas 5.00 depto. 1,154.28 771
ntogrel 5.00 pmzs 4,500.00] 22.800.008
SNChapado pino 15.00 pinza 3,525.00] ©2.875.00
L J Dusrta 5| 1.00 piuzs 12,000.00] 12.000.00)

130




PROYECTQ (DEPARTAMENTOS EN CONDOMINIO) @

( AREAS COMUNES Y OBRAS COMPLEMENTARIAS. D
ANT O UMITARIC WFORTE
3tr42 m* 442 1.376.
311 QJ 74.847.3
o674 m” 4.43 296
145.40 m 57.08 8290
# E m* » 3.783.11
K ..
318.80 m* 4.42] 1.408.21
318 m* A 78.368 .
. 776,
de tabique de bero recoocido 12 cm ae] 78.77 m 6812.56] em2s1.
% 2.890 m de aburs. inchae delss v
Pulicdo 2 O CON MONETO CAMeNto arenal  196.93 m 78.70{ 15.488
m 19.412.4
10412
m 1es | 150000, 2180
160
iy [ o

'}




PROYECTO (D

WNSTALACIONES ESPECIALES.

CONCEPTO CAN' PRECIO UNITAIIO]  IWFORTE|
80-80 m3 de capscidad. 1.00 pieza @0,000.00] 60.000.00]
2 bembge, SHP, sapirs 38 mm,
25 mm, 280 pm 8 305 moe ¢+
1.00 piazs 40.184.00] 40.184
SuaToTAL 11009
e
GRAN TOTAL 99,390.020.5¢

GRAN TOTAL
$ 8, 388,020.5¢

(OCHO MILLONES TRESCIENTOS SESENTA Y SEIS MIL
VEINTE PESOS 88/100 M.N.)

)
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PROYECTO (DEPARTAMENTOS EN CONDOMINIO) 8
ESTIMACION DEL VALOR DE TIERRA

En el caso de la estimacion del valor comercial de tierra, se utilizara el
método de mercado, debido a que la investigacion realizada es o bastante
extensa como para permitir hacerlo en base a ella.

Recordando la relaciéon de la investigacidn de mercado presentada
anteriormente (seis datos), los valores no son tan variados unos de otros, por lo
que, si quitamos de la muestra el valor mas bajo y el valor mas alto, podemos
darnos cuenta que el rango entre los valores restantes es de $ §0.00 / m3?,
ademas de que existe una moda de $ 1,800.00 / m®, motivo por el cual sera éste
el valor de tierra considerado para estimar el valor fisico de los departamentos.

ESTIMACION DEL VALOR FiSICO DE LOS DEPARTAMENTOS

Para determinar el valor fisico de los departamentos es necesario hacer las
siguientes consideraciones:

e Cada departamento cuenta con dos indivisos, uno respecto a las areas
comunes de un grupo de conddminos (edificio), y otro respecto a las areas
comunes generales.

e Las areas comunes de un grupo de condéminos se integran por cada edificio y
sus elementos constructivos como: cimentacion, fachada, azotea; ademas de
las instalaciones especiales propias como interphone y gas estacionario.

e Las areas comunes generales se integran por. circulaciones peatonales y
vehiculares, caseta de vigilancia, barda y enrejado perimetral, cisterna y
sistema hidroneumdatico, cuarto de maquinas, dareas verdes, cajones de
estacionamiento, ademas de la superficie tota! del predio.

Por tal motivo, primero se calculara el valor de los departamentos con el
indiviso calculado correspondiente al grupo de condéminos y la estimacién del
costo de construccion de un edificio. Posteriormente, con el indiviso calculado
correspondiente a las areas comunes generales, y la integracion del costo de
construccion de dichas dreas y el valor comercial del predio, se calculara otro
valor. Al final, se sumaran ambos resultados para determinar el valor fisico de los
departamentos.

INDIVISO DE CADA COSTO ESTIMADO DE LA COSTO DE CONSTRUCCION
DEPARTAMENTO CONSTRUCCION DEL POR DEPARTAMENTO
RESPECTO AL EDIFICIO EDIFICO
0 % $1,324,835.95 3 264.867.19




COSTO ESTIMADO | COSTO ESTIMADO | VALOR COMERCIAL DEL | VALOR TOTAL DE
DE AREAS DE LAS PREDIO BASE MERCADO LAS AREAS
COMUNES Y OBRAS | INSTALACIONES COMUNES
COMPLEMENTARIAS ESPECIALES GENERALES Y
TERRENO
$ 316.820.88 $100,164.00 $ 3,060.000.00 S 3.477.004.88
(1.700.00 m? x
$1.800.00/m?)
DEPTO. | _INDIVISO VALOR DE COSTO DEL COSTO DE COSTO TOTAL
RESPECTO AREAS DEPARTAMENTO coNsTRuccle
A AREAS COMUNES POR AREAS CONSTRUCCION
COMUNES GENERALES COMUNES DEPARTAMENTO POR
GENERALES _'!ENERALES DEPARTAMENTO
3.382 % 3,477.004.88 .562.31 264,967 .1 $382,559.50
3.382 .477.004.88 117.592.31 264,967 $382,559.50
382 % 477,004.88 592, 264,967 $382.559.50
382 r .88 7.592. 264.967. $382.559.50
382 r .88 582, 264.967. $382.558.50
382 r .88 7.592. 264,967 $382,550.50
.382 X 88 7.592. 264,967 $382,559.50
382 477.004.88 7.592 264.967 $382.559.50,
382 ,477.004 88 592 264.967. $382,559.50
382 % .477,004.88 7,592, 264.967. $382.555.50
381 S 477.004.88 557 264.967. $382.524.72
.38 477.004.88 7.557. 264,967 $382.524.
.38 .477,004.88 7.557. 264 967. 3$382.524.7
.38 ,477,004.88 7.557 264.967. $382.524.7
3871 ° 477,004.88 7,557 264.967. $382.524.72 |
.285 477,004 .88 4.21 264,967 $379.186.80
285 % .477.004 88 4, 264,967 $379,186.80
285 477,004.88 114, 264,967, $379.186.80
.285 477,004.88 4. 264,967 86 80
.285 477.004.88 4, 264,967,
285 9 .477.004 .88 . 264,967 $379.186 80
.285 477.004.88 4, 264,967 $379.186.80
285 % 477.004 88 4. 264,967 $378.166 80
.285 % .477.004.88 a. 264,967 $379,186 .80
.285 5 .477,004.88 4. 264,967 3379, 155 ()
.285 477.004.88 4, 264.967.
.285 % 477,004.88 4. 264,967 $379. ee 80
.285 & 477.004.88 4. 264.967 $379,186.80
.285 % 477.004.88 4 264,967 $379,186 60
3.285 % 477,004.86 L - 264,967 $379,166 80
700.000% | $104.310,146.40 | $3,477.004.90 $7.849,015.70 | $11,426,020.60




ESTIMACION DEL VALOR POR METRO CUADRADO DE DEPARTAMENTO.

Para determinar el costo por metro cuadrado por departamento solo basta
con dividir el costo total de unoc de ellos, el cual incluye &areas comunes,

ir iones el
mismo (96.90 m?*), por lo ta

nto:

COSTO ESTIMADO DEL

SUPERFICIE
ml

y cajon de estacionamiento, entre la superficie total del

COSTO POR METRO

DEPARTAMENTO CUADRADO
$ - s/m*
382,559.50 96.90 3,947.9€
382,524.72 96.90 3,947.62
379,186.80 96.90 3.913.18
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4.3.8. COMPARATIVO ENTRE LOS VALORES ESTIMADOS DE LOS
DEPARTAMENTOS

Hemos llegado al final de ésta tesis, el subcapitulo mas importante de la
misma. pues es aqui donde se demuestra si se cumple con el objetive principal:
dar el mayor y mejor uso a un predio urbano.

Como se ha dicho, desarrollar un proyecto que cumpla con las normas y
requerimientos que lo rigen directamente no es suficiente para decir que se ha
cumplido con el objetivo, si no se tiene la certeza de que dicho proyecto puede
tener éxito dentro del mercado inmobiliario que lo rodea, pues es ésta, la
condicidon mas importante que hace que un proyecto triunfe o fracase.

Los valores concluidos en cada una de las astimaciones son parametros
que nos permiten predecir el futuro del proyecto, y si su construccidn es
aconsejable.

Analicemos los resultados:

METODO $/ m* ESTIMADO $ ESTIMADO
MERCADO INMOBILIARIO DE VENTAS 3,740.00 382,408.0¢
MERCADO INMOBILIARIO DE RENTAS 393,750.0
FISICO 3,950.00 382,755.04

De los resuitados anteriores podemos realizar las siguientes conclusiones:

e EIl valor fisico estimado de ios departamentas se encuentra sélo un 5.5% arriba
del valor estimado en base a ventas en el mercado, por lo que, considerando el
plus debido a que se trata de departamentos nuevos, ademas de que las areas
destinadas a uso comun son mayores a las de los departamentos ofertados, la
diferencia existente se considera aceptable.

e Si en un momento dado, debido a ia recesidn econdmica que vive el pais, 1a
comercializacién de los departamentos fuera dificil, existe la posibilidad de
arrendarios, con una renta bruta mensual estimada de $ 3,750.00, con la cual,
como ya se demostrd con el analisis de capitalizacién de rentas, las ganancias
serian mayores.

Con las dos conclusiones anteriores y los resultados antes expuestos,

afirmamos que el objetive por el que se ha realizado ésta tesis se ha cumplido:
DAR EL MAYOR Y MEJOR USO A UN PREDIO URBANO.




ANEXO I:
Licencia de cambio de régimen a condominio
Solicitud de licencia de construccion
Constancia deuso de suelo, alineamiento y niimero oficial




DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL

DELEGACION:

LICENCIA DE CAMBIO DE REGIMEN A CONDOMINIO

|r=cua: Méwco O.F. & ]| [rorso ne ]

DATOS DRI PREDIO:

CALLE: No COLONIA
IDELEGACDON: CODIGO POSTAL

DATOS DEL SOLICTTANTE:

PROPIETARIO (- COPROPIETARIO [ APODERADC LEGAL .
NOMBRE (5)

CALLE: No COLONIA:
JoELEGACION: c.P. TELEFONO (S)

NOMBRE: REGISTRO DRO:
DOMICILIO: No COLONIA:

DELEGACION: ce. TELEFONO (5)

DATOS DRL CXC R EN JICTURAL: EN SU CASO
NOMBRE: REGISTRO C/SE
DOMICILIO: No. COLONIA:

DELEGACION: c.P. TELEFONO (S)
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CARACTERISTICAS PARTICULARES DEL INMUEBLE:

SUPERFICIE DEL TERRENO: ™M SUPERFICIE TOTAL CONSTRUIDA

No DE VIVIENDAS NUMERO DE LOCALES COMERCIALES

Y
No DE NIVELES

EN SU CASO, INDICAR LOS PORCENTAJES DE LOS M? CONSTRUIDOS DE VIVIENDA Y LOCALES
COMERCIALES RESPECTIVAMENTE: N % NUMERO DE VIVIENDAS
HABITADAS

CROQUIS DE LOCALIZACION

NOTA: DEBERAN ANOTARSE EL NOMBRE DE TODAS LAS CALLES QUE LIMITAN LA MANZANA,
MEDIDAS DE FRENTE O FRENTES, MEDIDAS DE LOS LINDEROS INTERIORES Y ORIENTACION.

FIRMA DEL (LOS) SOLICITANTE (S)

FIRMA DEt DIRECTOR RESFONSABLE DE OBRA

FIRMA DEL CORRESPONSABLE EN SEGURIDAD ESTRUCTURAL|
(EN SU cASO)
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LICENCIA No

FECHA DE EXPEDICION:

FECHA DE VENCIMIENTO:
ESTA LICENCIA NO ES PRORROGABLE Y QUEDA SIN EFECTO S| DENTRO DEL PLAZO DE LA
VIGENCIA, NO SE HA ELEVADO A ESCRITURA PUBLICA EL REGIMEN A CONDOMINIO.

IMPORTE POR CONCEPTO DE DERECHOS DE LA PRESENTE LICENCIA,

td .
IMPORTE CON LETRA

JAMPARADO CON RECIBO DE LA TESORERIA DEL DISTRITO FEDERAL No
ESTA LICENCIA SE EXPIDE CON BASE EN ELL ACUERDO DEL JEFE DEL DEPARTAMENTO DEL DISTRITO
FEDERAL, PUBLICADO EN EL DIARIO OFICIAL DE LA FEDERACION EL 10 DE OCTUBRE DE 1990,

EL ANEXO NUMERO UNO FOLIADO CON NUMERO
AUTORIZA EL USO Y OCUPACION DEL INMUEBLE.

ELABORO AUTORIZO

NOMBRE Y FIRMA

NOMBRE Y FIRMA

CARGO CARGO
A NE X O s
[PLANOS ESTADO ACTUAL COMPROBANTE DE MANIFESTACION DE
REGULARIZACION DE CONSTRUCCION (EN SU CASO)

COPIA DEL REGISTRO Y CARNET DEL DRO Y C/SE

ESCRITURA DE LA PROPIEDAD
(EN SU CASO)

[ESCRITURA O DOCUMENTO DEL PODER CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO (EN SU CASO)
LEGAL (EN SU CASO)

0 0a0a
0 00O

CARTAS DE ACEPTACION DE INQULINOS

LICENCIA DE CONSTRUCCION ANTERIOR
(EN SU CASO)

Y PLANOS APROBADOS (EN 5U CASQ)
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ANEXO II:
Tablas para el cilculo de intensidad de construccion y
vivienda
Tabla de uso, densidad e intensidad de uso del suelo
®Plano parcial de desarvollo urbano
Cdlculo del niimero de viviendas segiin la superficie del
predio




TABLAS PARA EL CALCULO DE INTENSIDAD DE CONSTRUCCION Y VIVIENDA J

INTENSIDAD DE USOS Y DESTINO DEL SUELO

INTENSIDAD DENSIOAD MAXIMA oE DELA
PERMITION OE nv CONSTRUIDOS
0.05 Muy baja 10 habitantes/iHa. Haata 0.05 veces ol dres del terrana
1.0 Baja S0 habitantes/Ha Hasta 1 0 vez el 4r0s del lerrenc
1.5 Bajs 200 habtantesHs Hasta 1.5 vecas el drea del terranc
3.5 Media 400 habisntes/Ha, Hasta 3.5 veces el drea dei terrenc
7.5 Ana 800 habltanten/ra. Hasta 7.5 vaces el drea de! terrenc.
Para calcular @) numerc de m* que ss pusden construir en un se ias
siguientes operaciones:
1. ia de uso en ol ptano de a la zona e o
predio.
2. a del predio por ) indice marcado en fa tabla y se obtendré ¢} numero de
m* - on ol p A esta se je a pe
por el

153
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C‘LCULO DEL NUMERO DE VNIENDAS DE AcUEIDO A LA SUPERFICIE DEL PREDIO

DETERMINACION DEL N° DE VIVIENDAS

1000
200
x 800 l / -
g /1 /
2 700
¥ 600 ’ >
=
S 500
cﬁ 400 ’
& 4
g 300
@ 200 )
100 -
2 32 a 5 8 7 8 9 10 11 12 13 14 15 118
NUMERO DE VIVIENDAS
P e e o
N Si! LOTE TIPO SUPERFICIE DETERMINACION DEL NUMERO DE VIVIENDAS
IMA
IDISPONIBLE
HOS 50 Hab/Ha 1,000 m* 08 4,000 m" N*® de Viviencas = Superficie/Lote hpo
4,001 & 48.000 m* N* de Vivendas = 1.5(Sup/10,000)* + § 4{Sup/10,000)
H 100 Hab/Ha 500 m* Oa3.500m N* de Viviendas = Superficia/Lote tipc |
3,501 & 42,000 m* N* de =3 (Sup/10,000)” + 18 & 10.000)
H2 200 HaovHa. 250 m* 082500 m N* de Vvendas = Superficie/Lote tipo
2,501 a 30.000 m* N* de =9 0,000)* + 37. 10.000)
Ha 400 HabtvHs. 125 m? 08 1,500m N® de Viviendas = Superfici/Lote Do
1.501 & 18.000 m* N*® de Viviendas = 31 .5152(Sup/10.000)* + 75.2727(Sup/10,000)
1L.000. Tt adsia0is. N gy, ]

1. Cuando el numero de viviendas tenga una fraccion decimal y ésta sea igual o mayor a 0.5 el numero de
viviendas resuname debera cerrarse al numero entero inmediato superior, por €l contrario cuando éste sea

menor a 0.5
2. Para terrenos de uso mixto permitido,
siguiente: descomponer la superficie del terteno en dos areas pi
los otros usos deseables y referir éstas dos areas resultantes a las tablas cor

al numero inferior.
la i de uso de la forma
al por de la i Y
tes para el

namero de viviendas y el namero de metros cuadrados de COnstruccion permitidos para otros usos.
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ANEXO 111
Solicitud de incremento a la densidad de vivienda de
interés medio o residencial



SECRETARIA DE DESARROLLO URBSANO Y VIVIENDA
DIRECCION GENERAL DE DESARROLLO URBANO

INTERES MEDIO O RESIDENCIAL

1.~ Solicitud por escrito dirigida al Director General de Desarrollo Urbano,

tres copias mas)

[2.- Cuatro juegos de copias heli det

Y ico & escala 1:50.

3.-La i del proy
- Croquis de localizacion.

- Superficie del predio segun escrituras.
- Area de despiante.
- Area libre.

- Area permeable.
“Nu de

de
- Numero de viviendas.

ttamite de que se trate, asi miamo, ios datos completos del predio y del promovente motivo de ane tramite (anexar

%.— Estudioc fotografico de la zona donde se iocaliza el predio y su entorno uwrbano, cada toma
un croquis de localizacion.

|5.- Copia de Ias escrituras del predio.
6.- Copia de la constancia de uso de suslo, alineamiento y namero oficial vigente.
7.- Copia de la constancia de zonificacion (s6io en caso de no haberse solicitado el uso del sueio)

8.~ Copia del oficio de fusion o subdivision del predic en cuestion (si es el caso).

9.- La deberd p en una en la Unidad D
- D

de
¥ en la calte de Victoria N*®* 7, 20. Piso, Colonia Centro Historico, Mexico, D.F.

CIUDAD DE

D.D.F




SECRETARIA DE DES, LO L =]
DIRECCION GENERAL DE DEOAR.OLLO UI.ANO
TO A LA D!

DATOS ES PARA )A DE INTERES
MEDIO/RESIDENCIAL
FECHA T .3 . 1 Jrouo TTTT1T » T3

TIPO DE TRAMITE

cion T gemion £}

autoRzacion () Revavoacion )

E soLiciTUD

ESCRITURAS

No. OFICIAL

REGISTRO FOTOGRAFICO
CONTEXTO URBANOD

4 JUEGOS DE PLANOS

(o}
.|
ALINEAMENTO ¥ [
O
O

0
CONSTANCIA DE mEw
zonFicacion j

" .+ D,

i —_— e 1, w — O 1. ™
" — O_ M2 —_— PE L, m — 0 L. W
—— —_—) . W —_—— e, L, W —— 0,1 W
—_—_——— —_—a | DE a2 —_— P ), W —_—— P ) e
—_—a —_r | DE w2 —_— ), —_—— P b, me
InsTiTucion cue 1o o'roaan | —_IancrHooEacatte | M
promc [ POR ADGUIRIR | vsoacvua [T T TTITT,
CAIONES OE ESTACIONAWENTO PROPORCIONADOS [ cmcos [ r [ I ceances PARA MINUSVALIDOS
T 1 T ALTURADEL EDIFICIOS NS | ALTURA DEL EDIFICIO S.N.D) [
e Y
1 M2 ~

Lo dwtoa v & US 56 PIOROMGICNAN Pera L Prassne SOIGIud 20N bero C ~auwn

naro p-m-u. de decir ia m que e lem.:mn fidedigne, y acepla Que en caea Ge INCurrit wn error © fulswdac an ios daios)
Ia denided sera revocada CONIOIMS a (o estatlecido en los anticuios 89, 92 1reccion V de La|

Ley cet D—-noun Urhano a-i Do Fedarai; 60 Himocion IV oot Reglamantc de Zonificacones pars el Distino Fedaral, 347 frccion ||

del Regiamento de Coneiruociones pars o Drstriia Faderal

FIRMA DEL INTERESADO
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ANEXO IV:
Modificaciones Rechas a los Programas Generaly Parcial
de Desarrollo Urbano 1987

(A spectos mds inportantes)



ANEXO

Il 11 de julio de 1996 se publica en la Gaccta Oficial del Distrito Federal, el
nuevo Programa General del Desarrollo Urbano del Distrito Federal, que define la
necesidad de contar con nuevos Programas Delepacionales 3 Parciales a fin de
< nentar ¢ de plancacion.

Fl 8 de abril de 1997, cast un aio despuds, se publica en la Diarvio Qficial Jde
la Federacion un Decrero por el que se apruchban los Programas Delegacionales Jde
Desarrolla Urbano del Distrito Federal. Se le encomicnda a la Sccreraria de
Desarrollo Urbane v Vivienda ia revisiion v elaboracion de los planos y ancx()\
récnicos que forman parte de cacdla uno de dichos programas.

A partir del viernes 11 de abrd de 1997 y hasta el Tunes 16 de junio de 1997,
se publican el en Diario Qficial de la IFederacion los Programas Delegacionales de
Desarrollo Urbano. Debido a que la publicacion de los programas se hace por
arden alfabético, el de lu Delegacion Venustiano Carranza se publica el dia 13 de

Junio de 1997,
Se programa la publicaciion de los Planos Delegacionales v Ancxos para la

segunda quincena de julio de 1997, despuss de ser aprobados por la Asamblea de

Represemantcs del Distrito Federal.
Con mouvo de lo amerior, se prevé la adecuacion del Reglamento de

Construcciones del Distruo Federal, concediéndose 180 dias naturales (seis meases)
a partir de la uluma publicacion de los Programas Delegacionales, para que se
presente el nuevo Reglamenro de Construcciones.

Tabe senalar que a pesar de los anerior, la Secretaria de Desarrollo
Urbano v Vivienda seguia recibiendo solicitudes de incremernio a la vivienda con la
normatividad dcl Programa de Desarrollo Urbano 1987, Ademas, los dias
establecidos para las publicactones de los programas muchas veces no fueron
resperados, involucrando un mavor nempao entre uno y orro.

A la fecha, octubre de 1997, los planos delegacionales no han sido
publicados.

Teniendo lo antertor comao antecedene, v iomando en cuenta que el provecio
de ésta tesis ha sido registrada v terminada antes de la publicacion ranito del
Programa Delegacional comao del Plano correspondiente, motve por el cual se
ignora el nuevo usa de suelo designado a la coloma Jardin Balbuena, asi como las
construcciones permitidas v o profubidas, en el siguicnte ancxo se mencionardan los
cambios generales mds importanies respecto a lus programas anteriores.




MODIFICACIONES HECHAS A LOS PROGRAMAS GENERAL Y
PARCIAL DE DESARROLLO URBANO 1987.
(ASPECTOS MAS IMPORTANTES)

JUSTIFICACION DE MODIFICACION.

Dado que en |la actualidad se cuenta con un nuevo marco juridico
conformado por una nueva Ley de Desarrolio Urbano del Distrito Federal y su
Regiamento, asi como el Estatuto del Distrito Federai, se modifican tas reglas y
procedimientos de fa planeacion, con lo cual los actuales programas se vuelven
instrumentos fuera de contexto, haciendose necesaria su revision y actualizacion.

Aunado a lo anterior, 8s necesario tomar en cuenta las nuevas condiciones
fisicas del Distrito Federal ante importantes procesos de transformacion
economica, politica y social dados en los uitimos afos. Dicho cambio se
manifiesta en las mas de 3,000 solicitudes de modificacidn a los Programas
Parciales Delegacionales, hechas tanto por la ciudadania como por organismos
oficiales; la elaboracién de 36 Programas para Zonas Especiales de Desarrollo
Urbano (ZEDEC) entre 1987-19984 y las casi 1,800 solicitudes de incrermentos a la
densidad habitacional en el mismo periodo.

En e} caso de la Delegacion Venustiano Carranza, existen colonias donde
ia poblacién ha solicitado un incremento a la densidad habitacional mayor a la
establecida en el Plan 1987, siendo la Morelos y Jardin Balbuena y El Parque las
de mayor demanda para los casos de vivienda de interés social, popuilar y
vivienda de interés medio, respectivamente.

SIMPLIFICACION DE TERMINOLOGIA ¥ TRAMITES.

e La Zonificacion Secundaria contemplaba 64 zonas en las cuales se podian
clasificar ias diversas areas que comprenden el Programa. E! nuevo Programa
solo maneja 16 Zonificaciones Secundarias que facilitaran su conocimiento,
tanto por su reduccidn en términos cuantitativos, como por una concepcion mas
clara y sencitia.

Los términos “densidad de poblacion” e “intensidad de construccion”™ que
servian para la definicion del numero de viviendas permisibles en cada predio,
son sustituidos por los términos “altura™ y “area libre” aplicables para cada
zona; con io cuale de manera inmediata puede darse cuenta de (a altura que
debe prevalecer en sus colonias.
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e El uso condicionado que aparece en el cuadro de usos de suelo version 1987 y
que da pié al tramite de licencias de uso de suelo, mediante el cual la
autoridad, podian autorizar usos, en ocasiones incompatibles para su entorno,
ahora se modifican para sdlo considerar jos usos Que se encuentran permitidos
o prohibidos en cada zona que conforma el Programa.

» El| tréamite denominado “incrementc a la densidad habitacional”, otro
instrumento que ia autoridad manejaba con criterios y normas desconocidas
para la poblacién y bajo la cual podia autorizar un mayor niumero de viviendas
con mayor altura de las que permitia el Programa, se define ahora por la altura

maxima a desarrollar y el area minima libre de construccién de que dispondra
cada predio.

COMENTARIO: Es importante dooucnr que en ia administracion urbana del

uso ﬂol 1o, los tré ia de zonifi {1

i6n de der ok dos, li ia de usc de suelo, modim:.cion
al Programa de O ollo Urb a la
i P L] P ior al .cuordo dol Programa de Desarvolio Urbano
version 1987, un para cubrir tr
han ido de chirni claros que den transparencia en su
expedicion.

ZONIFICACION DEL SUELO.

La zonificacidon secundaria propuesta para la delegacion, contempla la
siguiente clasificacion,

HABITACIONAL (H).
unifamiliar y plurifamiliar,
Balbuena,

La zonificacion habitacional comprende vivienda
y se presenta principalimente en la Colonia Jardin
la Unidad Habitacional Kennedy y la Unidad Habitacional Cuatro

Arboles, entre otras. A excepcion de los predios con frente a corredores urbanos
que cruzan por estas colonias.

HABITACIONAL CON COMERCIO (HC). Estas zonificacion considera la
mezcla de usos de vivienda con comercio, y en su mayoria se aplica a toda la
delegacion, refiejando las caracteristicas socioeconémicas de la poblacion donde
predomina la vivienda unifamiliar y plurifamiliar de nivel medio y bajo, mezclada
con comercio y servicio en plarta baja. En esta zonificacidon destacan las
siguientes colonias: Moctezuma, Federa, Caracol, 20 de Noviembre.
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HABITACIONAL MIXTO (HM). Este uso considera la mezcla de usos de
vivienda unifamiliar o piurifamiliar con oficinas, industria y comercio. Comprende
las siguientes colonias. Merced Balbuena, Lorenzo Boturini y Artes Graficas, entre
otras.

EQUIPAMIENTO (E). Comprende areas e inmuebles publicos o privados
qQque prestan un servicio a la poblacion de los dos poligonos industriales
existentes, Colonia Industrial Puerto Adéreo, ubicada al sur del Aeropuerto y
colonia Moctezuma, entre Avenida Oceania e Industria.

ESPACIOS ABIERTOS (EA). Incluyen piazas, parques, jardines y
deportivos como son la Alameda Oriente, el Parque del Periodista llustre,
Jardines en torno al Archivo de ia Nacién, jardines ligados a los Centros de Barrio
de las colonias y grandos cameliones. Estos espacios deberan conservarse en la
medida de las posibi impt do el incremento de otras areas verdes, a
fin de abatir el déﬂcit en la delegacion.

AREAS DE VALOR AMBIENTAL {(AV). Son areas que incluyen bosques,
barrancas y zonas verdes, donde aun se conservan sus caracteristicas naturales,
tanto en su topografi@a como vegetacion y sobre las cuales se dispone su
recuperacion y conservacion como Areas de Valor Ambiental.

En la Del i6n Venustiano Carranza sdilo se cuenta con un elemento
significativo con valor ambiental, siendo este e! Cerro del Pefidtn, fugar que
también guarda antecedentes histdricos por haber sido un islote poblado en la
época de la Gran Tenochtitlan.

La zonificacidn antes descrita es el resultado de los cambios de uso de
suelo que no se respetaron en el Programa de 1987, y por otro lado, producto de
las demandas de la comunidad que consideran necesario el predominio del uso
habitacional en su mezcla con el comercio basico.

167




NORMAS DE ORDENACION
e APLICABLES EN AREAS DE ACTUACION.

En Areas Con P, ial De Reci

Para el caso de la promocidon de vivienda que se localice en las
zonificaciones : Habitacional (H), Habitacional con Oficinas (HO)., Habitacional
con Comercio (HM), con potencial de reciclamiento, y que a su vez se ubiquen
dentro del perimetro del circuito interior incluyendo ambos paramentos, podran
optar por alturas hasta 6 niveles y 30% de area libre; para las que se ubican entre
®l circuito interior y ambos paramentos del periférico, podran optar por altura de 4
niveles y 30% de area libre; y para aquelias ubicadas fuera del periférico, podran
optar por alturas hasta 3 niveles y 30% de area libre. Para la promocion de
vivienda de interés social y popular aplicara la norma general N° 25,

e GENERALES.

Coefi de O ion del Suelo (COS) y Coefici de Utili i6n del
Suelo (CUS).

En la zonificacion se determinan, entre otras normas, el numero de niveles
permitidos y el porcentaje del érea libre con relacion a la superficie del terreno.

El coeficiente de ocupacion del suelo (COS) es la relacion aritmética
existente entre la superficie construida en planta baja y la superficie total del
terreno y se calcula con ta expresion siguiente:

COS = (1 - % de drea libre (expresado en decimal)) / superficie total del predio

La superficie de desplante es el resultado de multiplicar el COS, por la

superficie total del predio.

E! coeficiente de utili ion del suelo (CUS) es la relacidn aritmética
existente entre la superficie total construida en todos ios niveles de |la edificacion
y la superficie total del terreno y se calcula con la expresion siguiente:

CUS = (superficie de x N° de nivel / superficie total del predio.

La construcciéon bajo nivel de banqueta no cuantifica dentro de la superficie
maxima de construccion permitida.




Pluviates Al S J

Area Libre De Construccion Y Recarga De A

El area libre de construccién cuyo porcentaje se establece en
zonificacion, podra pavimentarse en un 10% con materiales permeables, cuando
éstas se utilicen como andadores o huellas para el transito y/o estacionamiento
de vehiculos. El resto deberd utilizarse como area jardinada.

En los casos de promocidn de vivienda de interés social y popular, podrd
pavimentarse hasta 50% del area libre con materiales permeables.

En terrencos ubicados dentro de la zona i, sefalada en el articulo 219 del
Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal vigente, referente a la
tipologia del suelo, puede utilizarse la totalidad del area libre bajo el nivel medio
de banqueta, de acuerdo con las siguientes consideraciones:

e Garantizar la sobrevivencia de los arboles existentes conforme a los
ordenamientos en la materia.

La Direccion General de Construccién y Operacién Hidraulica (D.G.C.O H.)
dictaminarad los mecanismos de infiltracidon, depdsitos de agua de lluvia a
reutilizar o sistemas alternativos que deberan utilizarse.

ta

En todo tipo de terreno debera mantenerse sobre el nivel de banqueta, el
drea libre que establece la zonificacion, independientemente del porcentaje del

predio que se utilice bajo el nivel de banqueta.

Alturas De Edificacion Y Restricciones En La Colindancia Posterior Del

Predio.

La altura total de la edificacion sera de acuerdo con el numero de niveles
establecido en la zonificacidon asi como en las normas de ordenacién para las
areas de actuacion de cada delegacién para colonias y vialidades, y se debera
considerar a partir del nivel medio de banqueta. En el caso que por razones de
procedimiento constructivo so opte por construir el estacionamiento medio nivel
por abajo del nivel de banqueta, el numero de niveles se contara a partir del
medio nivel por arriba del nivel de banqueta.

Ningun punto de las edificaciones podra estar a mayor altura que dos
veces su distancia minima a un plano virtual vertical que se localice sobre el
lineamiento opuesto de la calle. Para los predios que tengan frente a plazas o
jardines, el alineamiento opuesto para los fines de esta norma se localizara a 5.00
m hacia adentro del alineamiento de la acera opuesta.



A excepcidn de los predios sujetos a !a norma N° 10, cuya altura se
determinara de conformidad con 1o que esa norma sefala, cuando la altura
obtenida del numero de niveles permitido por la zonificacién sea mayor a dos
veces el ancho de la calle medida entre paramentos opuestos, la edificacion

debera remeterse la distancia necesaria para que la altura cumpla con

1a
siguiente relacion:

Altura = 2 x {

entre par - imiento + 1.50)

Todas las edificaciones de mas de 4 niveles deberan observar una
restriccidon minima en la colindancia posterior del 15% de su altura maxima con
una separacion minima de 4.00 m. sin perjuicio de cumplir con 1o establecido en el
Reglamento de Construcciones del Distrito Federal para patios de iluminacion y
ventilacién.

La altura maxima de entrepiso sera de 3.60 m. de piso terminado a piso
terminado. La altura minima de entrepiso se determina de acuerdo a los
establecido en el Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal. Para el
caso de techos inclinados, la altura de éstos forma parte de la altura de la
edificacion.

Per Por Enci Del NG De Niveles.

las instalaciones permitidas por encima de los niveles especificados por la
zonificacidn podran ser antenas, tanques de transmisidn, chimeneas, astas
pandera, casetas de maquinaria. siempre y cuando sean compatibles con el uso
de suelo permitido, u en el caso de las areas de conservacion patrimonial y
edificios catalogados se sujetaran a las normas especificadas del Instituto
Nacional de Antropologia e Historia, del Instituto Nacional de Bellas Artes y de las

normas de ordenacién que establece el Programa Delegacional para Areas de
Conservaciéon Patrimonial.

10. Al MaAxi En Vialidades En F ion De La Superficie Del Predio ¥
Restricciones De Construccion Al Fondo Y Laterales.

Esta norma es aplicable en las zonas y vialidades que sefala el Programa
Delegacional.

Todos los proyectos en que se aplique esta norma, deberan incrementar el
espacio para estacionamiento de visitantes en un minimo de 20% respecto a lo
que establece el Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal.

La dimensidn del predio en el alineamiento serd, como minimo, equivalente
a una tercera parte de la profundidad media del predio, la cual no podra ser

menor de siete metros para superficies menores a 750.00 m? y de quince metros
para superficies de predio mayores a 750.00 m?.
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La altura, nimero de niveles y separaciones |aterales se sujetaran a lo que
indica @l siguiente cuadro:

1E DEL PRI > N° DE NIVELES RESTRICCIONES AREA. LIBRE
[ A i LATERALES % (2)
250 4 ) 20
251 - 500 8 [$)] 20
501 - 750 8 1) 25
751 - 1,000 9 (1) 25
1,001 - 1,500 " 3.0 30
1,501 - 2,000 13 3.0 30
2,001 - 2,500 15 3.0 30
2,501 - 3,000 17 3.5 35
3,001 - 4,000 19 3.5 35
4,001 - 5,000 22 3.5 50
5,001 - 8,500 30 4.0 50
8,501 EN ADELANTE 40 5.0 50
(1) La que establece el art. 211 del Reg de Constr del DF.

{2) Si ¢l arca que establece la zonificacion es mayor que Ia que indica ¢] cuadro amterior. tegird cl drea libre
o 1a zonificacion

En todo el frente del predio se debera dejar una franja libre al interior del
alineamiento del ancho que para cada vialidad determine el Pfrograma
Delegacional, la cual sélo se podra utilizar para la circulacion de entrada y salida
de personas y vehiculos al predio y cuyo mantenimiento y control serd
responsabilidad del propietario, con la unica limitante de no cubrirla ni instalar
estructuras fijas o desmontables a excepcidn de las que se utilicen para delimitar
el predio.

Los entrepisos. tapancos y areas de estacionamiento que se encuentren
sobre el nivel de banqueta cuantifican como parte del area construida permitida
en la zonificacion. la altura maxima de entrepiso para e! uso habitacional sera de
3.60 m. de piso terminado a piso terminado. La altura minima de entrepiso se
determinara de acuerdo a lo establecido en el Reglamento de Construcciones
para el Distrito Federal.

Cuando los proyectos contemplen construir pisos para estacionamiento y
circulaciones arriba del nivel de banqueta, podran incrementar su superficie de
desplante hasta en 30% del area libre y hasta una altura de 10.0 m. sobre el nivel
de banqueta.

A partir de los 10.00 m. o 4 niveles de altura, las construcciones a que se
refiere el parrafo anterior deberan respetar el porcentaje de drea libre senalada
en el cuadro anterior y el manejo de 4 fachadas. El drea libre restante, sdlo se
podra pavimentar con materiales permeables en una superficie no mayor a 10%
de su superficie.
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Ampti De C i E

Se podra autorizar la ampliacidn de construccion en edificaciones
construidas con anterioridad a la vigencia del Programa y que no cumplan con el
area libre sefalada por la presente zonificacién, siempre y cuando cumplan con el
uso de suelo establecido en el Programa Del ional y No r 1 @l nimero de
niveles y el coeficiente de utilizacién del suelo determinado por la zonificacién.

ion De Vivi De iInterés

Normas Para impulsar Y Facilitar La C

Social Y Popular En Suelo Urb.
Para facilitar la construccién de Vivienda de Interés Social y Poputar en el

corto plazo, se aplicaran las medidas contenidas en esta norma en:
Zonas dentro de los poligonos de las Areas de Actuacion con Potencialidad de
Reciclamiento sefaladas por los Programas Delegacionales y que cuenten con
zonificaciones . Habitacional (H), Habitacional con Oficinas (HO), Habitacional
con Comercio (HC), habitacional Mixto (HM).
Fuera de los poligonos sefialados en el inciso anterior pero dentro de los
limites de las colonias ensilladas en las Normas Particulares para cada
delegacion.

Ademas, para la autorizacion de los proyectos y la construccion de las
viviendas, se debera observar |0 siguiente:
1. Los conjuntos habitacionales de interés social y popular tendran como maximo
60 viviendas. Se podran llevar a cabo tantos conjuntos (modulos de 60
viviendas como maximo), cuantos los permita le extensidn del terreno,
sujetdndose a la normatividad.
E! Reglamento de Construcciones especificara los materiales de construccién y
elementos prefabricados, alternativos a los tradicionales que cumpliendo con ia
normatividad de seguridad estructural, podran usarse como opciones en la
construccion.
Debera acrediterse que la vivienda de interés social no exceda el importe que
resuite de muitiplicar por 15 el salario minimo general vigente que corresponda
al Distrito Federal elevado al afo, y de vivienda popular, con un valor de
vivienda que no exceda el importe equivalente a 25 veces el salario minimo
general vigente que corresponde al Distrito Federal elevado al afo. Para el
caso de proyectos dentro de los perimetros A y B del Centro Historico el monto
maximo podra ser hasta 236 veces el salario mensual vigente para el Distrito

Federal.
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debersn we con ia nor

4. Los proyectos pretendidos
vigente en wmummwbmmmm-
Para 108 p! que 1 con 08 requisitos antes mer se
autorizars:
oMﬁMCM(nmhs ) para los ctos que se k 1]
de s CWCM(I) Pmmmﬂzmmmm
dtlpdmacontomoﬂ)upoﬂopﬂrwdﬂnud.hﬂ&dvﬂ..(PBmh‘
del (3) MQM(nmnamn

L] Porc.mnjo minimo de anm de acuerdo a la sigulertte tabla
NUMERO DS VIVIENDAS PRETENDIDAS AREA LIBRS zor-m

De 1330
De 31 a 80 25%
= Exencion total de srea de donacion.
para HOos proy sbicad

* Ex total de de
modohcmdcw.lﬁ)oamoanOanommquc
conjurntos ubicados fuera de esta

serén y sdas. para
zona, la parcial de )j de de acuerdo con la
WOMERC D YIIBNDAS PRETEMIIDAS AJE OF CAJOMNES OE
SSTACIONAMIBNTO QUE
B9 RELACION CON LA
NORESATIVIDAD

DOe 1 hasta 20 10%

Oe 21 hasta 40 30%

De 41 hasta 60 50%

o En todos 108 CASOS. NO B¢ requerita de ningun para el (" de las
facik on los p , O e requervas la
seglizacion de los wamites pars ef £ de de 3

i ol de Usos def susio.
Para la de ias on ias que aplica la presants norma se
conjugan ios sigu aue con factibiidad de servicios
lo a D G e C ion y Oparacion Midraulica;
colonias en ias que se concentra la vivienda con hacinamiernto y ato Qrago de
deterioro: colonias en iss que existe reserva territorial baldia e INmueabdles
subitiizados; nNo aplica en ZONSS QUE CUE 1 con Nnofr de Programa

Parcial.
(1) Dulogacionss: Seniic Julrez, Cusuhtémoc, Migust Hidelgo. Vernmlisno Cerranza.
(2) O Advaro C C A

Cusjimsipe.
(3) Delw T
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CONCLUSION Y RECOMENDACIONES

CONCLUSION: Como pudi darnos c en el desarrollo de la
resis, el conocimiento de las caracteristicas fisicas, sociales, culturales y
ygue rod a la Colonia Jardin Balbuena fueron fundamentales

para poder determinar el tipo de construccion que nos permiticra dar el mcjor
uso al predio, ya que sin ellas hubiésemos podido egquivocarnos en la eleccion
del provecto a desarroliar y conducirlo al Sracase.

Por ejemplo, un ecrror que se es f que un
desarrollo de tipo interés soci ladas sus caracteristi constructivas y de
.ulperj' icie privativa, es la mcjor soluciin para struir el mayvor numero de
dep sin g ', POr Ef , gsec el entorno urbano y ccondmico de
la region nos exige alrt) uln) de prnyc.(.hl.

xro asy ! es el imie v lia de los planes
parciales de desarrollo urbano ¥ sus ple corr di debido a que con

ellos puede establecerse desde un pnncapm el n’[m de construcciones que
pueden llevarse a cabo en una determinada colonia.

) i i Bilicewi,

Es Aalar la imy ia que tiene la
como apoyo para datrnunar los mejores beneficios que pueden ddrsele a un
predio, a t s de sus met de val ién, pues con ellos podemos estimar

de una forma confiable el valor de un inmucble, con lo cual se pucden
encontrar, como en el caso de nuestro proyecto, formas de financiamiento para
S venta.

RECOMENDACIONES: Ser ingeniero civil y tener que dar solucion a
un problema cs una gran responsabilidad para la cual debemos cstar
preparados, por ese motivo es importanse tener la infor ie ia, sea el
campo que sea, con la cual podamos resolverlo.

En nuestro caso, se demostré la importancia de tener la informacion
gue nos ayudara a resolver el problema, pues sin  ella, seguramente
hubidramos elegido otro proyecto.

Por 1al motivo, la recomendacion hecha a todos los compaReros de la
carrera de i ieria civil, basdnd. hién en la experiencia adyuirida en
la valuacion inmobiliaria, es la de no dar una supuesta solucion o dar por
Recho una sitmacion, sin amtes hacer un andlisis de todos los factores que
influyen para tomar una decision.
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