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ARAGÓN •• , 

En contesuclón a su solicitud de fecha 8 de mayo del ano en curso, relativa a Ja 
autorización que se le debe conceder para que el seftor profesor, lng. JUAN 
ANTONIO GóMEZ VELAZQUEZ pueda dirigirle el trabajo de Tesis 
denominado, ''PROYECTO PARA DAR EL MAYOR Y MEJOR USO A UN 
PREDIO URBANO LOCALIZADO EN LA COLONIA JARDIN BALBUENA 
(DEPARTAMENTOS EN CONDOMINIO)", con fund.Jmento en el punto 6 y 
siguientes, del Reglamento para Exámenes Profesionales en esu Escuela, y toda 
vez que la document.1clón presentad.J por usted reúne Jos requisitos que establece 
el precitado Reglamento; me pem1lto comunicarle que ha sido aprobada su 
solicitud. 

Aprovecho la ocasión para reiterarle mi distinguida consideración. 
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fNT!IODIJCC!ÓN. 

INTRODUCCIÓN 

C11ando c11rsé la mate,/a de Introducción a la ValMtacló11 /11iwobill11ria 
911e se Imparte e11 la carrera de lngenlerla Civil de la Esc11ela N•c/01111/ de 
ESllldlos Profeslo11ales Campus ArGgtin, el proyecto fl11al consistió en ##11rle el 
...,,ar y mejor Mso a 11n predi<' urbantJ, en aparienclo ,,,,,. tarea filci/., 911e .dn 
011"'6rgo no lo fMe. 

Lo que en un principio paree/a de pronta sol•clón, se complicó al te11er 
t/IH! /11WJ/,,crur toda 111 nor,,,ativldad y re¡:lame11tació11 exlste11te 911e rigen las 
co11str11ccione~· en el Di ... ·trito Federal, dado que, aunque a lo largo de nuestra 
for#Ulclón profesional com<' ingeniero... civiles se 11d911/eren co11oci,,,ienttJs 
sobre todo."i las dreas e11 la..v que se diride ésta profesión, se dejan 1111 poco de 
l11do éstos aspectos. 

IJe.,·arrn/lar lllf proyecto para dar el mayor y ,,,ejor llSO a llft predio, 
11rH110 o 110, implica do.,· tlj,pectos: 
• Conocer /u ... características fl!ticaj,·, ... ·tJciale.,·, culturales y eco11dlflicas de la 

rq¡idn do11de se ubica el predio, pucj,· del ct>rrecto a11dlb·b· de éstos depende 
dl!ler111inar el tipo de construcción con el c11al j,·e pNetlO dar el ..ejor uso al 
#ftlslftO. 

• Co11ocer el reglamenta y la normatfridad a las c11ales lle11e11 1111e sM.}etarse 
l1a con . ..-truccione.~ que j,·e pretendan dej,·arrollar en la regidn do11de se 
11b"1ue el predio, pue.,· con ... u buen U!m y maneje> se pod"i dar al pr1,1yecto el 
lftayor 1u·u, _,·/n dejar de respetar la!t.· co11dicione!t· minimas requeridas. 

Con la presente te.ds se pretende, además de lograr el ""1yor y mejor us<> 
de 1111 predio urbano, dar a conocer al lector, por lffedio del desarrollo de un 
proyecto t/,_. departanrentos en condominio, la normativldad y los 
r1!911erimie11tJ .... nrinimo ... ·, de ... ·de el punto de vi ... ·ta arquitectónico, 9ue deben de 
respaar /11 ... · L.'011struccio11es dentro del l.Jistrito Federal. 

Se incl".J'C también, conr<> ante,·edente, y debido a la poca lnforWUJción 
911e existe ul rettpecto, todc,1 lo relacionad<> al régl111e11 de propiedad en 
co11dolftinio, pues com<> ••eremos más adelante, e .... necesario el conocl111ie11t11 de 
s11 e:struc111: .• jurídica, dado el auge de este tipo de soluciones constrMctfras 
p11ra dOlar tli: 1•i1•ienda!t.· u má.'ifumilias e11 menore.. .. · espacios.. 

JI 



INTI\CIDUCC!ÓN. 
Por ,; /timo, y como complemento, se llace MSo de ll'létu4os 1111/lzados e11 

I• "811111cilJ11 inmobiliaria para estilflar lo.~ valores flsko, de 111ercl6do y de 
ctapllldlza,·it;n de re11t1D" de lu~· departa,,,entos, con los c1t111/15, a través de los 
res1lllado . ..._· 1Jhtcnldos, se refuerza el objetivo de a·ta tesis, logr11r el 11111yor y 
~}ar 11su de un predio urbano. 
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ANTECEDENTES 11 
ANTECEDENTES 

Eft 111 llClllGlü/11d., llftO de los prl1tclp11les proble•llS e11 /Q Cl11d11d de México 
es el excesivo crecilltle,.to de la poblacló11, el c11al prod11ce "'" deseq11ill1Jrio e11tre 
los rec11rsos tllspo11lbles y ltu necald1ades 911e deben ser c11biert11s. 

l>efttro lite las 11ecesld11des i11satisfecltos se e11c11e11trl6 la vi•1/enda, P~'' lo 911e 
es 11ecaarlo b•sctar forllMIS 911e perm/11111 1111 m1jor 11pro~lt111nlento del sMe/u. 
De es1a """'ªª• la forMO i11dil'ú/11al, 911e sobre el dereclto de propiedad Ira estado 
vlge,,te, 9111!1/11 cortafr~te a 111111 rea/idod 911e exige sol11clofte:i" rdpidas. Mediante 
el Úfl/Hllso al rtlgilfte!ll de propiedad en co11do111/11lo se p11ale co11trib1i1ir G reso/a1er 
el problelWO ltabiloc/0110/ q11e existe en la Ciudad de México. 

El régiWU!ll de propiedad en condomi1tio perlflile el ,,,ejor 11proveclta111iento 
del s11elo eR 1166 wnos 11rbo11i::;odos, por lo q11e es necesario conocer e.,·e sistema de 
propiedad. 

Eao tesis co11te1Npl11 11n régillfell de propied11d e11 co11dollfin;o, co11cepto 911e 
se wt1111ej11 co1111Í11r11e11te,, per'> c11yo llforco regl1111fent11rio ~·e da·co1toce. 

Col'f el propósito de explic11r 911e es 11n régilfte11 en condolflinio, se incl11yen 
en éste copillllo, los definiciones de otros tipos de réglllfe11 de propiedad de 
h11•11ebles,, de t11I 1f11111er11 f#Me, 111 "'lsmo llempo, .se estableu:on los diferencias 91i1e 
existen e111re ble y los Olros tipos de propiedad. 

U11a ~ deflaülo el concepto de condolft/11/0, se """' llfenclón de los 
eleMe1ttos 911e i11tegr1111 a áte régillfen, asi"'ls"'º• y poro 1Nejor co1Npre11sió11 del 
temo, se co""l'leme11t11 éste copltulo con ,.,, glosario de concepto.'I relativos a dicho 
rét/illfUll. 

Jl 



ANTECEQENTES 11 
.1 • .1. DESCRIPC.IÓN DE LOS D.IST.INTOS REGÍMENES DE 

PROP.IEDAD 

• LA PROPIEDAD PRIVADA O INDIVIDUAL. 

•El propiet'ario de una cosa puede gozar y disponer de ella con 
las limit'aciones y modalidades que f'ijen las leyes# 1 

Complementando la definición anterior, se puede decir que el '*Gimen de 
propled8d lndlvldu•I es el derecho real que tiene un particular, persona física o 
moral, para usar, gozar y disponer de un bien, con las limitaciones establecidas 
en la ley, da acuerdo con la modalidad que dicte el interés público y de modo que 
no perjudique a Ja comunidad. 

• LA COPROPIEDAD. 

•Hay copropiedad cuando una cosa o un derecho pertenecen 
pro-indiviso a -rías personas" 2 

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

Es importante subrayar que en la copropiedad todos y cada uno de los 
copropietarios son duenos de la totalidad del bien y no de una parte del mismo; es 
decir, 10 son en pro-indoviso (porcentaje de copropiedad). 

• EL CONDOMINIO. 

El ,..._irnen de propied•d en condominio existe cuando se combinan las 
dos formas de propiedad anteriores: la individual y fa copropiedad. En el 
condominio siempre existirá una parte privativa para cada uno de los propietarios 
(condóminos), y una parte común, Ja cual pertenece a todos. Sobre dicha parte 
común, de carécter indivisible, todos tienen derechos y obligaciones, 
representados por unos porcentajes (indivisos). 

1 AM. 830 del Código Civil paro el Distrito Federal. 
2 Art. 938 de.I Código Civil poro el DiS'trito Federal. 



ANJ"ECEPEITTES • 

Por lo tanto, el condominio exi•te "Cuando los diferentes 
depar't-ntos. viviendas. casas o locales de un inmueble. 
cons'truidos en forma \lerticol. horizontal o mix'ta, susceptibles de 
apro\lechomiento independiente por tener salida propia a un 
elemento comlln de aq~I o a la vía pllblico, pertenecieran a distintos 
propie'tarios•, y en los que "cado uno de átos tendrd un derecho 
singular y exclusivo de propiedad sobre su departamento, vivienda. 
casa o local y, además. un derecho de copropiedad sobre los 
elementos y partes comunes del inmueble necesarios para su uso o 
disfrute•• 

3 An. lº de la Ley sobre el Aégimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles poro el 
Di.,,.ito Fadarol. 



A.NJ"ECEPENTES 11 
1.2. ÁREAS QUE COMPONEN UN RÉGIMEN EN 

CONDOMINIO 

Tom•ndo en cuenta la definición de propiedad en condominio y las partes 
que lo constituyen, podemos establecer las áreas que forman dicho régimen de 
propiedad y clasificarlas de la siguiente manera: 

• ÁREA PllllVATIVA GENE-L. 
A ésta área pertenecen los departamentos, viviendas, casas, oficinas o 

locales comerciales, propiedad de cada condómino, quienes tienen derecho 
exclusivo sobre los mismos, así como de las instalaciones propias que haya 
dentro o sirvan exclusivamente a ellos. 

• ÁREAS COMUNES GENE-LES. 
Area o bien del inmueble sobre la cual todos los condóminos son 

propietarios y sobre los cuales tienen derechos y obligaciones comunes. 
L• propiedad común por •u •••ncl• fonnm el Indiviso del inmueble. 

La Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles para 
el Distrito Federal define los siguientes conceptos como área común: 

A. El terreno, sótanos, puertas de entrada, vestíbulos. galerías, corredores, 
escaleras, patios, jardines, plazas, senderos, calles interiores, instalaciones 
deportivas, de recreo, de recepción o reunión social, espacios que hayan 
ser.alado las licencias de construcción como suficientes para estacionamiento de 
vehículos, siempre que dichas áreas sean de uso general. 

B. Los locales destinados a la administración, portería, alojamiento del 
portero y los vigilantes; más los destinados a las instalaciones generales del 
condominio o del inmueble principal, y servicios comunes. 

C. Las obras, instalaciones, aparatos y demás objetos que sirvan de uso o 
disfrute común, tales como fosas, pozos, cisternas, tinacos, ascensores, 
montacargas, incineradores, estufas, hornos, bombas y motores; albaflales, 
canales, conductos de distribución de agua, drenaje, calefacción, electricidad y 
gas: los locales y las obras de seguridad, de ornato y otras semejantes, con 
excepción de los que sirvan exclusivamente a cada departamento, vivienda, casa 
o local. 

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

E. Cualesquiera otras partes del inmueble, locales, obras, aparatos o 
instalaciones que se resuelva, por la unanimidad de los condóminos, usar o 
disfrutar en común o que establezcan con tal carácter en el Reglamento del 
Condominio o en la Escritura Constitutiva. 

Jll 



ANTECEDENTES 11 
"Serdn de propiedad común, sólo de los condóminos 

colindantes, los entrepisos, muros y demás divisiones que seporcn 
entre sí los dcportamcntos, viviendas, casas o locales." 4 

• AREAS COMUNES DE PROPIEDAD DE UN GRUPO DE CONDOMINOS. 
Dentro de un conjunto o condominio, por cuestiones prácticas y de 

economía, existen instalaciones que sirven sólo a una parte del mismo, asimismo, 
instal•cionea que por sus caracterfsticas y funcionas no conllevan un beneficio 
directo a terceros, por lo que éstas pertenecen únicamente a el grupo de 
condóminos que se encuentran ocupando y/o usando los departamentos. 
viviendas, cesas, locales comerciales u oficinas que son beneficiadas con dichas 
instalaciones. Ejemplo de ellos son los pasillos o circulaciones interiores de un 
edificio, elevadores, gas estacionario, cisternas, interpone, etc. 

• AREAS COMUNES DE USO RESTRINGIDO. 
A ésta áreas pertenecen las instalaciones especiales o complementarias 

para el funcionamiento del condominio, tales como cisternas, tanques elevados, 
casetas de vigilancia, etc. y a tos cuales los condóminos tienen restricciones en 
su uso. 

4 Ar't. 14 de la Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de I:nm.,.b'cs para el 
Distrito Federal. 

7 



AN"fECEPENTES 11 
1.3. CLASIFICACIÓN DE CONDOMINIOS. 

La condominios pueden clasificarse según su uso y su forma: 

Horizontal•• 

MI ata 

Cornen:lel 
Oflcl,... 
MI ato 

"'°" au FORMA 
EJEMPLO 

Condominio constituido por un sólo edificio y desarrollado en 
más de dos niveles. 
Condominio constituido por varias casas, oficinas o locales 
comerciales desarrollados en uno o dos niveles. 
Condominios conformados por casas en módulos dúplex, 
cuádruplex, sextuplex, etc., desarrollados de uno a tres 
niveles aun ue también los ha de cuatro. 
Combinación de dos o más de las tres formas anteriores. 
Conjunto habitacionar constituido por varios edificios de más 
de tres niveles. 

l'ORauuso 
EJEMPLO 

Condominio destinado únicamente a éste uso. 
PlllZ•• comerciales. 
Condominio destinado únicamente a éste uso. 
Edificio de departamentos y oficinas con locales en planta 
ba·a. 

8 



ANTECEPENTES • 

.1.4. CONCEPTOS BÁSICOS 

CONDÓMINO: Persona física o moral que en calidad de propietario esté en 
posesión de uno o más de los departamentos, viviendas, casas, locales 
comerciales u oficinas de un condominio. 

CONDOMINIO: Inmueble o conjunto de ellos conformado por áreas 
privadas aprovechables de forma independiente por distintos propietarios, y 
elementos o partes comunes, utilizables por todos los propietarios, de carácter 
indivisible. 

INDIVISO: Porcentaje que representa la parte que le corresponde al 
condómino, en derechos y obligaciones sobre el área común del condominio. 
Aunque ya se ha sef¡aJado que Ja tierra (terreno) pertenece a las áreas comunes 
de un inmueble en condominio, es importante ser"ialar que el indiviso también 
significa la parte proporcional del total del terreno que corresponde a cada 
condómino. 

En ocasiones es fa relación que existe entre el área privativa del 
departamento, vivienda, casa, local comercial u oficina y el área total del 
condominio. 

Cabe se.,alar que éste porcentaje, en muchas de las veces, representa la 
proporción de gastos que corresponde a cada uno de los condóminos por 
concepto de administración, mantenimiento de Ja propiedad, servicios comunes, 
pagos de impuestos y otros servicios; pero nunca debe utilizarse para asignar 
mayor derecho sobre el uso de elementos y/o áreas comunes. 

PROPIEDAD COMÜN: Área o elemento del inmueble sobre la cual se 
ejerce una copropiedad, y de la cual todos los condóminos son conduef'ios y 
pueden hacer uso de ella en sus servicios. 

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

Ésta área privativa está integrada, según el tipo de condominio, por la 
superficie del departamento, vivienda, casa o focal, además de algún patio, jardín 
o instalación especial que beneficie o sea utilizable sólo por un condómino. 

9 





COMENTARIOS AL MARCO NORMATIVO 11 
COMENTARIOS AL MARCO NORMATIVO 

Los. proyectos para edlflc11cio11es dentro del Distrito Federal. dreo 
metropollla11a, o en c11alq11ier otro e111ldad del pal~·, adentás de cllllfplir con las 
co11diclo11es de fu1tciu11alidad y seg11rldad 1111e toda t1bra cii•ll debe garantizar, 
c;st1ird11 co11dicionadtu a las norlftas de 111111 planea,·ión 'l"e tJbedece a factore!t· de 
tipo económico, social, político, alf!fbie11tal y c11lt11ral. 

Pla11ear que tipo de edificaciones p11ede11 re11/horse en "'"" ::.01111, permite la 
a11ticlpGcló11 y prepa,,1clón para aco11tecllfllie11tos o problemaJ; f11turo . .;, asi como 
la corrección de los existente~·. 

L11fl1111/idod de plonear el desarrollo de 111111 zona, entre otras po.dbilidad~·. 
e.tt la de ayudar a J;atisfacer la ... · necesül11des hunra11os básicas, como es la vivienda, 
transportoción >' bienes de ''t.1ns11,,,u, Gdemds de co11servar y proteger los recursos 
y la calid•d del 1nedio ambiente. 

Trotd11dose el pro}'ecto de esta tesis de una obra nueva en régimen de 
co11do11tinio, se involucra, ademds de la co111e,..,,111da en la planeacitln de 
desarrollo urbano, otra normatividad relativa al régimen de propiedod y a la 
011tori::.oclón de la construcción de u11a obra nueva. 

E11 el sig11iente capitulo conoceremos la normatividad a la que estó sujeta 
éste proyecto. 

10 .a 



COMENTARIOS AL MARCO NORMATIVO • 

2.1 LEY SOBRE EL RÉGIMEN DE PROPIEDAD EN 
CONDOMINIO DE INMUEBLES PARA EL DISTRITO 

FEDERAL 

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

A continuación se presentarán, breves resúmenes de los capítulos 
contenidos en ésta ley, y sólo en los casos de importancia para el desarrollo del 
tema, se reproducirán textualmente extractos de sus artículos. 

DEL Rlt:GIMEN 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, así como las necesarias para su 
constitución y su posible extinción. 

Origen 
"ART. 2o. El régimen de propiedad en condominio de inmuebles 

puede originarse: 
r. 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 común. pertenezcan a 
distintos dueños; 

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

rrr. Cuando el propietario o propietarios de un inmueble lo 
dividan en diferentes departamentos. viviendas, casas o locales. 
para enajenarlos a distintas personas. siempre que exista un 
elemento común. de propiedad privada que sea indivisible.• 
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Con•llluclón 

• ART. 4o. Para constituir el régimen de la propiedad en 
condominio, el propietario o propietarios deberdn declarar su 
voluntad en escritura publica, en la cual se hará constar: 

r. La situación, dimensiones y linderos del terreno que 
corresponda al condominio de que se trate, con especificación 
precisa de su separación del resto de áreas, si esta ubicado dentro 
de un conjunto o unidad urbana habitacional. Así mismo, cuando se 
trata de construcciones bastas, los límites de los edificios o de las 
alas o secciones que de por sí deban constituir condominios 
independientes, en virtud de que la ubicación y número de 
copropiedades origine la separación de los condominios en grupos 
distintos. 

rr. 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. 

rrr. Una descripción general de las construcciones y de la 
calidad de los materiales empleados o que vayan a emplearse. 

rv. La descripción de cada departamento. vivienda, casa o 
local, su número, situación, medidas, piezas de que conste, espacio 
para estacionamiento de vehículos, si lo hubiere. y demás datos 
necesarios para identificarlo. 

V. El valor 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. 

vr. El destino general del condominio y el especial de cada 
departamento. vivienda, casa o local. 
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vrr. Los bienes de propiedad común. su destino. con la 

especificación y detalles necesarios y. en su caso. su situación. 
medidas. partes de que se compongan. características y demás 
datos necesarios para su identificación. 

vrrr. Características de la póliza de fianza que deben exhibir 
los obligados. para responder de la ejecución de la construcción 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 
construcción. 

rx. Los casos y condiciones en que pueda ser modificada la 
propia escritura." 

Cornent•rio: 
El Dep•rt•mento del Distrito Federal promulgó un Acuerdo mediante 

el cual -••blece facllldades para la conatituclón del Ñglrnen de condominio 
en inmueble• de productos que actualmente •• encuentren •rrendadoa, 
prwvlo •rreglo entre propietario• • Inquilinos. 

Se hac• notar que el rubro de oficina• y deaarrolloa induatrtal•• 
quedan fuera de 6•1• Acuerdo, por el hecho d• que la finalidad •• que 
familia• con bajos 1Wcursoa económico• disfruten de una viviend• propia. 

éat• Acuerdo aer6 reproducido, en aua partea m6a irnport.nt••· .,..... 
adelante. 

Modificación o extinción. 

"ART. 7o. La ex'tinción voluntaria del régimen de propiedad en 
condominio requerird el acuerdo de Asamblea tomado por un mínimo 
de votos que represen'te el 75% del valor total del condominio y mds 
de la mitad del número to'tal de condominios.• 

"ART. 80. El Reglamento del Condominio podrá prever los casos 
en que con base en la Ley y en la correspondien'te escritura 
consti'tu'tiva. proceda la modificación de esta." 
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DE LOS BIENES DE PROPIEDAD EXCLUSIVA Y DE LOS BIENES DE 
PROPIEDAD COMÚN. 

Capftulo destinado a la definición técnica de conceptos relacionados con la 
propiedad en condominio, así c9mo a la diferenciación y enumeración de Jos 
bienes de propiedad exclusiva y de propiedad común (los cuales han sido citados 
en el capitulo anterior). Sus artículos también enuncian los derechos. 
obligaciones y limitaciones que tiene un condómino dentro de un condominio, que 
a su vez estarán 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 Condóminos como el 
órgano supremo del condominio; la cual estará integrada sólo por un grupo de 
condóminos, cuando se trate de asuntos relacionados con la parte 
correspondiente al mismo; y por todos los condóminos (generales) cuando se 
trate de asuntos relacionados con todo el condominio. 

Cualquiera que sea el tipo de asamblea se regirá de la siguiente manera: 
- Se celebrarón las veces que sean convocadas, según lo dispuesto 

por la Ley y el Reglamento del Condominio. Asimismo, las generales, 
por lo menos una vez al año. 

- El número de votos de cada condómino seró proporcional al 
porcentaje de valor de su superficie privativa. 

- La votación seró conforme a lo dispuesto en el Reglamento del 
Condominio. 

- Las resoluciones de la asamblea serón por mayoría simple de votos, 
sin embargo, si un sólo condómino representa mds del 50% de los 
votos, se requeriró el 50'l'o de los votos restantes para hacer 
validos los acuerdos. 

- Las asambleas requerirón la presencia mínima de un 99'l'o de 
votantes en la primera convocatoria, 51% de votantes en la 
segunda convocatoria, y en tercera convocatoria las resoluciones 
se tomarón por mayoría de votos de los presentes. Dichas 
resoluciones deberón ser adoptadas por todos los condóminos, 
incluyendo ausentes y disidentes. 

14 Jl 



COMENTARIOS AL MARCO NORMATIVO 11 
La Asamblea tendrá las siguientes facultades: 

- Nombrar y remover al Adminis'trador, en los 'términos del 
Aeglamen'to del Condominio. 

- l:>iscu'tir y aprobar el presupues'to para gas-tos del ai'lo siguien'te. 
- Es'tablecer las cuo'tas a cargo de los condóminos para cons'ti'tuir un 

fondo des-tinado a man'tenimien'to y adminis'tración, y o'tro para la 
adquisición de implemen'tos con que deba con'tar el condominio. 

- Adop'tar las medidas necesarias sobre los asun'tos de in'terés 
común que no se encuen'tren comprendidos den'tro de las funciones 
del adminis'trador. 

- Modificar la escri'tura cons'ti'tu'tiva del condominio y el reglamen'to 
del mismo, en los casos y condiciones que prevean la una y el o'tro, 
den'tro de las disposiciones legales aplicables. 

- El res'to de los ar'tículos de és'te capí'tulo hace referencia a las 
obligaciones de los adminis'tradores y del Comi'té de Vigilancia. 

DEL REGLAMENTO DEL CONDOMINIO. 

Ar't. 340.- El Aeglamen'to del Condominio con'tendró, por lo 
menos, lo siguien'te: 
r. Los derechos y obligaciones de los condóminos referidos a los 

bienes de uso común, especificando és'tos úl'timos; así como las 
limi'taciones a que queda suje'to el ejercicio del derecho a usar 
'tales bienes, y los propios; 

rr. Las medidas convenien'tes para la mejor adminis'tración, 
man'tenimien'to y operación del condominio; 

rrr. Las disposiciones necesarias que propicien la in'tegración, 
organización y desarrollo de la comunidad; 

rv. Forma de convocar a asamblea de condóminos y persona que 
los presida; 

V. Forma de designación y facul'tades del Adminis'trador; 
vr. Requisi'tos que debe reunir el Adminis'trador; 
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Bases de remuneración del Adminis'trador; 
Casos en que proceda la remoción del Adminis'trador; 
Lo dicho en las cua'tro fracciones an'teriores, con relación al 
Cami'té de Vigilancia, Y· 
Las ma'terias que le reservan la escri'tura cons'ti'tu'tiva y la 
presen'te Ley. 

DE LOS GASTOS, OBLIGACIONES FISCALES Y CONTROVERSIAS. 

Éste es un capitulo destinado para los artículos que determinan cuales 
serán los gastos que se harán con las contribuciones de Jos condóminos, asr 
como las obligaciones de éstos y las sanciones por incumplimiento. 

Establece que cualquier controversia que pudiera surgir por la 
interpretación y aplicación de ésta Ley, el reglamento del Condominio o de la acta 
constitutiva, será sometida incluso ante el Departamento del Distrito Federal por 
la vía conciliatoria. 

DE LOS GRAVÁMENES. 

Consta de dos artículos en los cuales se establece que el condómino sólo 
responderá por el gravamen que corresponda a su propiedad. 

DESTRUCCIÓN, RUINA Y RECONSTRUCCIÓN 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, segün en la proporción que éste haya sido 
destruido. 

DEL Rt:GIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO DE CARÁCTER VECINAL. 

ART. 460.- El Régimen de Propiedad en Condominio de Caróc'ter 
Vecinal es un régimen excepcional que se regiró por las disposiciones 
de és'ta Ley. las que con-tenga la declara'toria de las au'toridades 
compe'ten'tes que lo au'toricen, la de las escri'turas en que se hubiere 
es'tablecido dicho régimen y las demós disposiciones jurídicas 
aplicables, en lo que no se oponga a lo es'tablecido en el presen'te 
Capf'tulo. 
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ART. 470.- El Régimen de Propiedad en Condominio de Cardcter 

Vecinal podrd constituirse: 

:t. En inmuebles que enajene para ese fin, el Departamento del 
bistri'to Federal o las dependencias o entidades de la 
Administración Pública Federal dedicadas al fomento de la 
Vivienda; 

:r:r. En inmuebles, en cuya adquisición participen con financiamiento 
para el mismo fin, las entidades del sector del Departamento 
del bistrito Federal o las dependencias o entidades de la 
Administración Pública Federal; 

:r:r:r En inmuebles que sean adquiridos por sus ocupantes o inquilinos, 
en cuya adquisición o enajenación intervengan las dependencias 
y entidades mencionadas; 

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

V. 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 Cap!tulo. 
El Régimen de Propiedad en Condominio de Cardcter Vecinal, 

sólo padrd constituirse en viviendas de interés social y locales 
anexos. 

ART. 480.- El Régimen de Propiedad en Condominio de Cardcter 
Vecinal, deberó ser autorizado por el departamento del Distrito 
Federal, el cual, en la declaratoria señalard las características del 
proyecto que apruebe y los requisitos administrativos a que dicho 
proyecto deberó estar sujeto. 

17 



COMENTARIOS AL MARCO NOBMATIVO 11 
2. J. l. ACUERDO por el cual se establecen facilidades ad,,.i11istralivas J' 

.fiscales para el cambio de régimen a co11do,,.i11io y be11eflcios .fiscales para 
favorecer a los /11quilinos en la compra de vivienda propia. 

Con motivo del aumento de la población en el Distrito Federal, que genera 
una creciente demanda de vivienda propia, y dado que, la situación económica 
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 Unión, 
publicado en el Diario Oficial de la Federación, se establecen las bases para 
constituir un régimen de propiedad en condominio sobre dichos inmuebles 
arrendados, siempre y cuando los propietarios e inquilinos así lo acuerden; tales 
inmuebles quedarían exceptuados de los requisitos de constitución de régimen de 
condominio establecidos en la Ley de Condominio. 

Para 1990 {10 de octubre), y con motivo de que el Decreto, que concluyó 
su vigencia el 30 de noviembre de 1988, beneficio a un gran número de familias 
para adquirir una vivienda propia; se promulga un Acuerdo, aún vigente, en el que 
se establecen facilidades administrativas y fiscales para la constitución de un 
régimen de propiedad en condominio en inmuebles de uso preponderantemente 
habitacional y ubicados dentro del área urbana, que cumplan con Jos requisitos 
que se establecen en el Acuerdo. 

ACUERDO 
ART. 2o. Las facilidades administrativas que establece el 

Acuerdo sólo serán aplicables a las inmuebles ya edificados, siempre 
que se den los siguientes supues1"os: 
r. 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. 

rr. Que el inmueble admi1"a cómoda división. 
rrr Que estén de acuerdo en el cambio de régimen de propiedad a 

condominio la mayoría de los inquilinos. 
rv. Tratdndose de inmuebles en copropiedad habitados por los 

mismos copropietarios, que la totalidad de éstos estén de 
acuerdo. 
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V. Los interesados, en un plazo no mayor de un ai'lo, contando a 

partir de la autorización del cambio de régimen, deberán elevar 
a escritura pública dicho régimen. 

ART. 3o. Las solicitudes de cambio de régimen de propiedad en 
condominio, deberán contener y acompai'lar. en su caso, lo siguiente: 
X. El nombre del propietario o propietarios del inmueble; 
XX. Domicilio para oír notificaciones; 
XXX. Ubicación del inmueble cuyo cambio de r~gimen de propiedad 

se solicita y número de departamentos que lo integran y de los 
XV. Firmas del propietario o copropietarios del inmueble; 
V. Copio certificada del testimonio de las escrituras que 

acrediten la propiedad del inmueble; 
vr. Testimonio de la escrituro que contenga el poder que acredite 

la facultad del promovente, en su caso; 
vrx. Original y copia de la licencia de construcción y planos 

autorizados conforme a los cuales se llevó a cabo la 
VIXX Planos del estado actual del edificio, y 
XX. En caso de que la edificación tenga mds de dos ni\leles, 

dictamen de seguridad estructural suscrito por 
Corresponsable de Seguridad Estructural con registro 
Corresponderá a las Delegaciones del Departamento del 

Distrito Federal conocer y resolver sobre las solicitudes de cambio 
de r~imen de propiedad en condominio. 

ART. 5o. Por lo que se refiere a los cajones de estacio-miento 
las Delegaciones cuidarón la no aplicación retroactiva del 
Reglamento de Construcciones paro el Distrito Federal vigente, 
respecto de los inmuebles construidos con anterioridad a su 
expedición, pero deberán igualmente cuidar que dichas edificaciones 
cuenten con los cajones que les hayan autorizado en la licencia de 
construcción respectivo. 
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Cuando no se cuente con la correspondiente licencia de 
construcción, procederó el otorgamiento de la licencia de cambio de 
régimen de propiedad a condominio con el número de cajones de 
estacionamiento con los cuales de hecho cuente la edificación, 
cuando el interesado haya realizado la regularización de la 
construcción, acreditando estar en los supuestos y haber cumplido 
los requisitos que señalan los artículos Primero y Segundo del 
Acuerdo que establece la regularización de las construcciones de 
inmuebles dedicados a vivienda, publicado en el Diario Oficial de la 
Federación el día 6 de marzo de 1990, siempre y cuando la 
regularización de las obras realizadas no haya tenido como propósito 
eliminar áreas de estacionamiento para convertirlas a usos 
habitacionales o a cualquier otro uso. 

No .. : El formato de solicitud para el cambio a Ñgimen de condominio por 
decreto - encuentra el en Anexo 1-A. 
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2.2. REGLAMENTO DE CONSTRUCCIONES PARA EL 

DISTRITO FEDERAL 
(LICENCIAS Y AUTORIZACIONES) 

La tesis plantea la solución de un proyecto de departamentos en 
condominio en un lote de terreno urbano baldío, que en caso de llevarse a cabo, 
se trataría de una obra nueva. 

Sin embargo, para que su construcción se lleve a cabo, deberá 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 sólo cuando se trate de obras nuevas se deben cubrir requisitos de 
lícencias y autorizaciones, sino también cuando se trate de ampliaciones, 
modificaciones, reparaciones o demoliciones a una construcción, e incluso, el 
cambio de régimen a condominio. 

Ésta parte del capítulo se enfocará sólo a mencionar, según el Reglamento 
de Construcciones para el Distrito Federal vigente, que licencias y autorizaciones 
deben obtenerse, según sea el caso de los antes mencionados, así como los 
documentos que deben presentarse para obtenerlas; dejando para otro capitulo, 
los requisitos de tipo arquitectónico que debe cumplir una obra. 

LICENCIAS Y AUTORIZACIONES. 

De acuerdo a los artículos contenidos en el Capitulo 1, Titulo Cuarto, del 
Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal 1987: 

Deberá obtenerse una Licencia de Construcción, expedida por el 
Departamento del Distrito Federal, en la que se conste la autorización para llevar 
a cabo una construcción, ampliación, modificación, reparación, demolición o 
cambio el uso o régimen de propiedad en condominio. Dicha licencia se obtendrá, 
previa solicitud y documentos anexos (Ver Anexo 1-B). 

En el caso de usos que el Programa Parcial de Desarrollo Oelegacional 
marque como condicionados (Ver Anexo 11-8), deberá obtenerse, previo a la 
solicitud de licencia de construcción, una Licencia de Uso de Suelo o Licencia de 
Uso del Suelo con Dictamen Aprobatorio, según sea el caso. 

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

Notm: Lo• form•to• de solicitud de licencl• d• con•truccl6n, conat.ncl• de 
uao de au•lo y •lineamiento y número oficial, ••I como la tabl• de uaoa del 
programa P•rciat de desarrollo delegacional, •• encuentran reproducidos •n 
los Anexo• 1-B a 1.0 y 11-B. 
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2.3. PROGRAMA GENERAL DE DESARROLLO URBANO 

DEL DISTRITO FEDERAL 

La afluencia masiva de población 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, así como la demanda de infraestructura y 
servicios para los nuevos asentamientos. 

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

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

Para 1982 los planes se actualizan, contribuyendo con la definición de una 
zonificación primaria en el Plan General, que consta en un área urbana, un área 
de amortiguamiento y un área de conservación ecológica. 

En 1987 se realiza una nueva actualización, siendo esta la actual. En éste 
nuevo programa se elimina el área de amortiguamiento, además de que se 
presenta una nueva modalidad en la clasificación de usos, siendo más sencilla y 
acorde con la vocación del suelo, principalmente en área de conservación 
ecológica. 

PltOGRANIA GENERAL. DE DESARROL.L.0 URBANO DEL. DISTRITO 
FEDERAL. 

El Programa General es el instrumento que norma el crecimiento urbano 
del Distrito Federal. En él se encuentran expresadas las politicas básicas de 
mediano y largo plazo, así como las directrices que habrán de seguir las 
autoridades respectivas. 

Con el objeto de dar a conocer sólo 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 Federación el día 16 de 
julio de 1987. 

TESIS BÁSICAS: 
Con éste Programa General de Desarrollo Urbano se pretende alcanzar las 

siguientes metas: 
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1. Contn>l•r y Orden•r el Crecimiento de 1• Zon• Metropoli .. n• d8 I• Clud•d 
-M•alco. 

2. Llmlt.r de Crecimiento. 
Cuyo objetivo para el año 2000 es un crecimiento bruto máximo de 197 

habitantes por hectárea, dadas las dificultades que existen para el suministro de 
servicios y el deterioro del medio ambiente. 

3. Reconatruir la Zona Central de la Ciudad de M6xlco. 
Pensando en una nueva zonificación de acuerdo al riesgo sismico; 

limitando las alturas de los edificios, reduciendo las densidades en intensidades 
permitidas. para crear más espacios abiertos para refugio en caso de desastre. 

4. Reordenar el Area Urbana. 
Esta reordenación se debe a factores físicos, económicos y de servicios. 

Estará estructurada en ocho sectores que contendrá a los Centros, Subcentros y 
Corredores Urbanos y Zonas Especiales de Desarrollo Controlado, además del 
Centro Histórico. 

S. Con-rv•r el Medio Ambiente. 
Mediante la creación de dos áreas: 
Area de Conservación Ecológica, en la cual se desalentara todo proceso 

de urbanización. 
Area de Desarrollo Urbano, en donde las condiciones ecológicas deberán 

ser mejoradas mediante la creación de pequeños jardines o plazoletas. la 
arborización de camellones y banquetas, así como el rescate de forestación de 
las barrancas del poniente y de las sierras del norte y oriente de la ciudad. 

e. De-rroll•r los Instrumentos de Planeación. 
Entre las medidas necesarias para los propósitos antes descritos está la de 

ajustar la Ley del Desarrollo Urbano del Distrito Federal, asl como Reglamentos y 
Progr•ma• Parciales. 

INSTRUMENTOS: 
Los instrumentos son las disposiciones jurldicas. reglamentarias, técnicas y 

administrativas para que el Programa se institucionalice, sea operativo y responda 
a las necesidades del desarrollo urbano. Tienen como objetivo básico el 
cumplimiento y desarrollo de las funciones públicas de carácter 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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• lnatrunwnto• de Control. 
Los Instrumentos de Control se basan en la actualización, tanto del marco 

juridico, como del marco normativo de la planeación. Dentro da éstos destacan los 
siguientes: 
- Reformas y adiciones a la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal. 
- Declaratoria que señala la Linea Limltrofe entre el Area de Desarrollo Urbano y 

el Area de Conservación Ecológica. 
- Programas P•rciale• de Desarrollo Urbano del Dl•trito Fed•ral. 

• lnstru"'9nto• de Fomento 
Los Instrumentos de Fomento son los siguientes: 

- Sistema de Incrementos a la Densidad Habitacional: Sistema sirve para 
incrementar el número de viviendas que como regla general permiten las 
diversas zonas secundarias de carácter habitacional. 
Sistema de Transferencia de Potencialidad de Desarrollo: 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 preservación del patrimonio cultural 
o ecológico de la ciudad no son realizables sobre los predios que resultan 
afectados de tal manera que una vez inscrito, el propietario o sus 
derechohabientes podrán desarrollar la potencialidad en otro u otros predios de 
su propiedad por encima de los "techos límite" permitidos en la zona de igual 
nomenclatura, e inclusive, enajenar la potencialidad en favor de terceros, para 
evitar perjuicios económicos que obstaculicen la aceptación del ordenamiento 
respectivo. 
Modalidad de "Uso Tolerado": En el Programa Normativo de Uso del Suelo, 
existen una serie de usos establecidos que por sus características son opuestos 
a la polltica de homogeneización de zonas que persigue dicho Programa, en 
consecuencia y por virtud del principio de derecho que determina que las 
normas no son aplicables con efectos retroactivos en perjuicio de los 
particulares. 

Ante esta situación se deben establecer instrumentos que produzcan la 
adecuación gradual de los "Usos Tolerados", de tal manera que respondiendo a 
la satisfacción de las necesidades económicas y sociales, tanto privadas como 
públicas, se logre homogeneizar las zonas donde estos usos se localicen; 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 
DELEGACIÓN VENUSTIANO CARRANZA 

Con la aprobación del Plan de Desarrollo Urbano, el día 27 de febrero de 
1980, el proceso de planificación continuó con la elaboración de los 16 Planes 
Parciales de las Delegaciones del Distrito Federal, aprobados el 13 de diciembre 
de 1980, y la actualización de los mismos aprobados el 4 de febrero de 1982 y 
publicados el 17 de mayo de 1982. 

Después de cuatro años de la evaluación en su aplicación, se llega a una 
segunda actualización, con lo que el proceso de planificación sigue adecuándose 
a la evolución 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 del Distrito Federal, logrando una profundización y particularización. 

En los Programas Parciales se establece la zonificación secundaria por 
usos del suelo, la densidad de vivienda. la intensidad de construcción, la 
zonificación rural. 

El Programa Parcial Delegacional define las normas y la intensidad de 
construcción, señala la ubicación y dosificación de uso del suelo, del 
equipamiento urbano, la infraestructura y elementos del medio ambiente 
convenientes para el desarrollo urbano. 

El Programa Parcial de Desarrollo Urbano (Delegación 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 desarrollo urbano 
en la delegación misma. Su objetivo básico es el cumplimiento y desarrollo de las 
funciones de carácter urbano que fomenten y controlen el aprovechamiento del 
uso del suelo 

Con el objeto de dar a conocer sólo los aspectos generales de éste 
Programa Parcial, se presenta de una forma abreviada éste, publicado en el 
Diario Oficial de la Federación el día 16 de julio de 1987. 
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PROO-MA PARCIAL DE DESAlffllOLLO Ulf-NO 

DELEGACIÓN VENUSTIANO CAlf-NZA 
VERSIÓN 1987 

La Delegación Venustianó Carranza cuenta con una superficie de 3,342 
Ha., que corresponden al 2.24ºAii del total del territorio del Distrito Federal. 

Su población 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 básicas 
del Programa General, el Programa Parcial de ésta delegación tiene las 
siguientes características: 

Oll.JETIYOS Y POLITICAS DE DESARROLLO URBANO 
• Identificar las áreas con capacidad habitacional para que se lleven a cabo 

ecciones tendientes a redensificar su uso. 
• Fomentar el uso de transporte colectivo no contaminante. 
• Preservar y conservar las áreas verdes de la delegación. 
• Impulsar la regeneración de zonas de deterioro. 
• Resguardar y mejorar los sitios patrimoniales. 
• Reforzar los medios de seguridad y emergencias urbanas. 
• Ampli•r las redes de transporte público. 
• Propiciar la utilización adecuada de terrenos baldíos. 

ESTRATEGIA. 
Tomado en cuenta las condiciones físico-naturales y los aspectos socio­

econ6micos propias de la delegación, así coma las acciones especificas de los 
diferentes sectores involucrados en el financiamiento de la ciudad, promotores 
particul•res y las opiniones recabadas en las reuniones de Consulta Pública; se 
proponen las siguientes acciones: 

E•tructura Urb•na: 

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

Cinco Centros de Barrio: 
• Moctezuma 
• Cuchilla Pantitlán 
• Merced Balbuena 
• 20 de Noviembre 
• Romero de Terreros 
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CU8tro Corredor•• Urbanos: 
• Rlo Consulado 
• Congreeo de I• Unión 
• Fray Serv•ndo Teres• de Mier 
• Gener•I Ignacio Z.ragoza 

USOS DEL SUELO 
Distribuidos de la siguiente manera: 

USO DESUELO 
H•bitaciona1-------------­
Equipaimiento Urbarw>--------­
Eapeclos Abiert~----------­
lnduatri--------------­
Mi><tO----------------

ZONAS PATRIMONIALES. 
Se identifican las siguientes: 

• El Cerro del Pellón 
• M8gd81ana Mi><huca 
• Colonia La Merced B•lbuena 
• Perimetro "'B" de I• Centro Histórico 

HECTAREAS 
1,437.06 

985.89 
183.81 
66.84 

668.40 

3,342.00 ha. 

POlllCENTA..IE 
43.00% 
29.50% 

5.50% 
2.00% 

20.00% 

100.00% 

COMENTARIO: Sa haca notar que lea zona• prop .... ._ y - accl- a 
aagulr Corra9pondan al Programa da Da9anollo U- - 1•7. A la f9c:ha 
ha _. modlflcaclonaa en diferentes ru- a dicho ~ y -
,.._ parcl•I- dalagac:lonalas (loa mas -•- yto ,..,......_ 
pare al -nollo da .... •-•• aer6n menclonadoa cU-.. - haga - da 
all-), a Incluso, mucha• da laa acciona• a_.. no - ...., ,...,_ • --
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NORMAS COMPLEMENTARIAS ESPECIFICAS 

L•• contempladas para esta delegación son 1•• siguientes: 

L-confrent•• 

Rlo Conaulltdo p.8,..mento 
sur 

Congreso ele la ~nlOn 

Emllio CarT11nza 

onente 172 

M. Lebr'IJ• 

Genef'al tgnaelo Zaragoza 

Fray S.rv•ndo Teresa de 
Mler con prolongación 
Avenid• e 
Vl.ctuelo Miguel Alemán 
paf'ltmento norte 

Tramo 

•b De Aviación 
comercial a FF.CC. 
Hidalgo 

c-d De Viaducto Piedad a 
Rlo Consulado 

e-f De Av. General Ignacio 
Z..ragoza a Norte 25. 

g..h De Manzana a Norte 
25 

1-J De Santos Dumonl a 
Adolfo Lóoez Matees 
k-1 De Rio Churubusco a 
Emilio Carranza 

m·n De Nicolás León a 
Viaducto Miguel Alemán 

n.o De Congreso de la 
Unión a Av. Morelos 
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UaoPennllldo 

Mixto Intensidad AH• conforme 
a Zona Secundaria C excepto 
en zonas AV y DE con un 
maJdmo de construcelón del 
704M. del pr9Cllo como desplante, 
un 20% de incremento en Ja 
demanda de eSlacionamiento 
pmra visttantes y una restricción 
de construcción de 7.!5 m al 
frente para circulación de 
-rviclo. 
Mixto Intensidad Media 
conforme a Zona Secundaria c. 
excemo en Zonas AV DE v ES. 
Mbd:o lntenskl.ct Media 
conforme a Zona Secundaria 
H4S. 
Mixto Intensidad Media 
conforme a Zona Secundaria 
H4S. 
Mixto lntenakt8d Media 
conforme a Zona Secundaria c. 
Mixto lntenak:lad Media 
conforme a Zona Secund•r1• e 
excento en Zonas DE v su. 
Mixto lnten5id8d Media. según 
zonaH•S 

Mixto lntenstct8d Media, según 
Zona ~s y un 20% de 
Incremento en la demand• de 
eSlacionamlenlo. 
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2.5. CONCEPTOS BÁSICOS 

El presente subcapitulo tiene la finalidad de dar a conocer la definición de 
•lgunos conceptos que se han manejado a lo largo del capitulo, y que resulta 
importante saber en que consiste!"'. 

ALINEAMIENTO: Relación de orden físico que guarda un predio con la vla 
pública y que apoyado en las disposiciones de los Programas de Desarrollo 
Urbeno permite guardar una reserva de suelo para destinarlo y prever las 
siguientes condiciones: 
1. Fiaicaa: sanidad y seguridad. 
2. Dotación de obras y servicios. 
3. Control y regulación del desarrollo urbano. 

AREA CON POTENCIAL DE DESARROLLO: Las que corresponden a 
zon•• que tienen grandes terrenos, incorporados dentro del tejido urbano, que 
cuentan con accesibilidad y servicios donde pueden llevarse a cabo proyectos de 
impacto urbano. 

AREA CON POTENCIAL DE ME.JORAMIENTO: Zonas habitacionales de 
pobl•ción de bajos ingresos, con altos indices de deterioro y carencia de servicios 
urbanos, donde se requiere un fuerte impulso para equilibrar sus condiciones y 
mejor•r au integración con el resto de la ciudad. 

AREA CON POTENCIAL DE RECICLAMIENTO: Aquellas que cuentan con 
infr-atructura vial y con servicios urbanos y de transporte adecuados, 
localizados en zonas de gran accesibilidad, generalmente ocupadas por vivienda 
unifamili•r de uno o dos niveles con grandes importantes de deterioro, las cuales 
podri•n captar población adicional, un uso mas densificado del suelo y Ofrecer 
mejor•• condiciones de rentabilidad. 

AREA DE CONSERVACION PATRIMONIAL: Las que tienen valores 
hiatóricoa, arqueológicos y artísticos o tlpicos, presenten carecteristicas de unidad 
formal, que requieren atención especial para mantener y potenciar sus valores 
aunque no estén formalmente clasificados. 

ASENTAMIENTOS IRREGULARES: Son las áreas de vivienda ubicadas 
en suelo de conservación donde están prohibidas la urbanización y la 
construcción; estos asentamientos se ubican en terrenos de propiedad ejidal, 
comunal, pública federal, estatal o municipal y particular. 

AUTOCONSTRUCCION: Vivienda realizada mediante el trabajo directo de 
aus usuarios. 
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BALDio: Superficie de terreno producto de una lotificaci6n no utilizada 
ubic.-c:I• dentro de un centro de población. 

CAMBIO DE USO DE SUELO: Trámite que .. da cuando a una 
determln8da porción de territorio le ha sido asignado un uso por medio de un 
progr•m• o de una declaratoria en un momento determinado, y en un segundo 
momento ae le asigna otro uso mediante los procedimientos establecidos en la 
miama legislación. 

CENTRO DE BARRIO: Es la zona donde .., posibilita el establecimiento de 
vivienda, comercio a nivel vecinal, servicios y equi~miento batislco, público y/o 
priv8do. 

CENTRO HISTORICO: Núcleo original de la Ciudad de México donde se 
han asentado, desde hace muchos siglos. los poderes político, económico y 
aocial, dejando testimonios físicos que representan el patrimonio histórico del 
paia, aujeto a las normas de los Programas de Oeaarrollo Urbano y de la Ley 
Fec::Ntr•I sobre Monumentos y Zonas Arqueológicas, Artísticas e Históricas. 

CENTRO URBANO: Áreas sujetas a un tratamiento preferencial para 
foment•r las actividades económicas que requieren mano de obra intensiva, con 
el fin de •rraigar a la población en el lugar y al mismo tiempo permitir la dotación 
de aervieios y la disminución paulatina de los movimientos masivos de origen y 
destino diario en la Ciudad de México. 

CON.JUNTO HABITACIONAL: Conjunto de viviendas planificado y 
dispuesto en forma integral, con la dotación e instalación nece .. rias y •decu8das 
en rel8Ci6n con la población que lo habitará, de los servicios urbanos: vialidad, 
infr8eatructura, espacios verdes o abiertos, educación, comercio y servicios en 
general. 

CONSTANCIA DE USO DEL SUELO: Es el documento donde se 
especifica la zona, densidad e intensidad de uso en razón a su ubicación y al 
Programa Parcial de la Delegación correspondiente. 

CORREDOR URBANO: Espacios con gran intensidad y diversidad de uso 
del su.lo que se desarrollan en ambos lados de vialid8de• y que complementan y 
enl8Z8n a los diversos centros urbanos con los sut>centros y el centro de la 
ciudad. Se caracterizan por prestar servicios comerciales de todo tipo y privados, 
tale• como clínicas y oficinas en general. 
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DENSIDAD DE CONSTRUCCION: Relación entre el número de metros 
cu8dr8Clo• construidos y la superficie del terreno. 

DENSIDAD DE POBLACION: Número promedio de Nlbitantes por unidad 
de auperficie que resulta de dividir la totalidad de una pobl.ción entre I• extensión 
territori•I que dicha población ocupa. 

DENSIDAD DE VIVIENDA: Relación del número de unidades de vivienda 
de un .. ctor urbano por hectárea. Puede ser considerada como densidad bruta o 
neta de 8QJerdo con la superficie de terreno conaiderede. la superficie urbanizada 
total o únicamente la destinada a vivienda. 

DENSIDAD HABITACIONAL: Es Ja relación que existe entre el número de 
viviendms y la superficie donde éstas se encuentran; considerando como 
promedio 5 integrantes por familia, esta se expresa en habitantes por hectdlrea 
(Hab/Ha). 

DENStFICACtON: Proceso de aumento, planificado o no, de la 
concentración de población y/o vivienda. 

DOTACION DE SERVICIOS: Asignación y suministro de los servicios 
dem•ndmdos o requeridos por la población medidos en: cantidad por habitante, 
por f•mili•, por vivienda, por colonia o por delegación. 

EQUIPAMIENTO URBANO: Conjunto de edificaciones, elementos 
funciorMlles. técnicas y espacios, predominantemente de uso público. en los que 
- ,..lizan actividades complementarias a las de habitación y tr•bajo, o se 
proporcionan servicios de bienestar social y apoyo a la actividad económica, 
soci•I, cultural y recreativa. 

ESPACIO ABIERTO: Área física urbana sin edificios; superficie de terreno 
en I• que Jos programas determinan restricciones en su construcción, uso o 
eprovechamiento, señalando prioritariamente, plazas, explanadas, fuentes y 
cuerpos de agua y parques y jardines. 

ESTACIONAMIENTO: Espacio público o privado, de alquiler o gratuito 
para el guardado de vehículos en edificios o predios destinados exclusivamente a 
eatefin. 
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HACINAMIENTO: Sobreocupación de un espacio. Situación negmtiva que 

.. produce cuando habitan en una vivienda tant•• person•• que invaden 
mutU1tmente au espacio mínimo necesario que permite la cap.cidad de ésta. Se 
mide en función al número de habitantes por pieza. En el medio urbano se 
m•nifi••t• por la aglomeración de ttdificios y actividades. 

INFRAESTRUCTU- UR-NA: Conjunto de aistem•s y redes de 
organi~ión y distribución de bienes y servicios que constituyen los 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 relación que existe entre el 
número de metros cuadrados construidos y la superficie del predio en el cual se 
tmeu9ntr•n éstos, que se expresan en "n" veces el área del terreno. 

INTENSIDAD DE USO DEL SUELO: Grado de ocupación de un predio, 
con be .. a las previsiones de un plan o programa, en relación a la superficie de 
terreno en metros cuadrados construidos y la superficie del terreno. Se expresa 
gener•lmente en una fracción decimal o en metros cuadrados por hectárea. 

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, según sea el caso, para construir. ampliar, modificar, 
cambi•r el uso o régimen de propiedad en condominio, reparar o demoler una 
edificación o instalación. 

LICENCIA DE USO DEL SIJELO: 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 señalarán las condiciones que, de acuerdo al 
mismo Programa, se fijen en materia de vialidad, estacionamientos, áreas verdes. 
denaidad de población, etc. 

LOTE MINIMO: La superficie más pequeria del suelo determinada en los 
progrem.a para un predio como resultado de una lotiflcación. 

1 Art-. ·7!50 del Cddigo Civil para el Dis1"ri1"o Federal. 
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LOTE O PREDIO: Porción de tierra con acceso a la ví• pública cuy•s 
dimenaiones aon suficientes para cumplir con el requiaito de 41rea y frentes 
mfnimoa que cfttterminan los programas. 

LOTIFICACION: Acción y efecto de dividir un terreno en lotes o P91rcelas 
pequetlas. 

NO .. MAS COMPLEMENTA .. IAS ESPECIFICAS DELEOACIONALES: Son 
excepciones que se marcan sobre algunas zonas -cund•riaa especificas, así 
como • loa predios que dan frente a alguna vialidad. Su propósito es normar los 
uaoa, •lturas, necesidad de cajones de estacionamiento, etc. 

PARAMENTO: Es la fachada principal o pared exterior de los inmuebles 
que ct.n a la vfa pública. 

PROPIEDAD COMUNAL: Son aquellas tierras, bosques y aguas de una 
comunidad agraria atribuidas por el Estado con las limitaciones que la 
Conatitución establece, a rancherías, pueblos, congregaciones, precisamente 
par• ser explotadas en común y que son de carácter inalienable, inembargable e 
imprescriptible. 

PROPIEDAD E.JIDAL: Propiedad de interés social, creada en el artículo 27 
Conatitucional para campesinos mexicanos por nacimiento, constituida por las 
tierres, bosques y aguas que el Estado les entrega gratuitamente en propiedad 
in•lienaible, intransmitible, inembargable e imprescriptible, sujeto su 
•provttch•miento y explotación a las modalidades, eat•blecidas por la ley, ~jo la 
orient8ci6n del Estado. en cuanto a la organización de au adminiatrmción interna; 
aaeci. en la cooperación y el aprovechamiento integr•I de sus recursos naturales 
y hu,,...nos mediante el trabajo de sus en propio beneficio. 

PROPIEDAD PÚBLICA: Derecho real ejercido que asiste a las entidades 
públicma con personalidad jurídica propia, sobre bienes del dominio público, con 
I•• c.r•cterísticas de ser inalienable, inembargable e imprescriptible. 

REDENSIFICACION: Proceso para incrementar la pobl•ción de un área o 
zonas del Distrito Federal en función de variables, tales como la dotación de 
infr-structura y equipamiento: servicios establecidos, intensidad de uso. 

RESTRICCIÓN: Limitación y condición que se impone, por la aplicación de 
una ley al uso de un bien, para destinarlo total o parci•lmente a obras, de acuerdo 
con los planes o proaramas vigentes. 
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RESTRICCIÓN DE CONSTRUCCION: Limitación impuesta por las normas •-ntmdm• en los Programas Oelegacionates, a los predio& urbano• y rur•fes, que 

detennin• una prohrb1ci6n para construir en determin•das áreas. 

RESTRICCIÓN DE USO: Limitación impuesta por las normas asentadas en 
los Programas, a les predios urbanos y rurales, con prohibición para establecer 
en ellos, particularnvmte en suelo de conservación, usos o actividades distintos a 
loa contemplados er las disposiciones legales de los propios programas y de la 
Ley de Desarrollo LJrtiano. 

SERVIDUMBRE DE PASO: Salida a la vía pública. Se presenta cuando el 
propietario de un in111ueble enclavado entre otros ajenos exige, por derecho, paso 
por los predios vec .. 1os, sin que sus respectivos dueti.oa puedan negárselo o 
reclamarle otra cos , que una indemnización equivalente al perjuicio que les 
ocasione. 

SUllCENTRO URBANO: Son áreas complementarias a los centros 
urbanos, con el ot. '. "ºde ofrecer a la población servicios de menor nivel que se 
utilizan con ma}'t · frecuencia. Su ubicación corresponde a lugares ya 
conaalidados o cc·i posibilidades de serlo como resultado de las fuerzas del 
mercado. 

SUELO: T1e· ·a, territorio superficial considerado en función de sus 
cualidades produc· . as, así como de sus posibilidades de uso, explotación o 
aprovechamiento; S€ le clasifica o distingue, según su ubicación, como suelo 
urbano y suela de ('"::n1servación. 

SUELO DE CONSERVACION: Los promontorios, los cerros, las zonas de 
recarga natural de :-.cuífero; las colinas. elevaciones y depresiones orográficas 
que constituyan el"-·!'ientos naturales del territorio de la ciudad y de la zona rural, 
también, aquél cu 1 subsuelo se haya visto afectado por fenómenos naturales o 
por explotaciones -:- aprovechamientos de cualquier género, que representen 
peligros permane:•'"cs o accidentales para el establecimiento de los 
•-ntamientos hur1::·1os. Comprende fundamentalmente el suelo destinado a la 
producción agrop€:c,1aria, piscfcola, forestal, agroindustrial y turística y los 
poblados rurales. 

SUELO URGANO: Constituyen el suelo urbano las zonas a las que el 
Programa Gener8 clasifique como tales, por contar con infr-structura, 
equiJ)8miento y se~-. :::ios y por estar comprendidas fuera de las poligonales que 
determina el Progr,m a General para el suelo de conservación. 
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TRAZA URBANA: Estructura básica de una unidad o pairte de ella. en lo 
que - '8fiere a la ;¡-1lidad y demarcación de manzanas o predios limitados por I• 
vi• pública. Repre~·entación gráfica de los elementos mencion•doa para un medio 
urbano existente o er proyecto. 

USO DEL SUELO: Es la actividad especifica a la que - encuentra 
cledic8do o prete11ae dedicar un predio en particular, los cuales pueden ser 
~bitacional, come· c·al, oficinas, industria, etc. 

VALOR: Gr.id-~ de utilidad o estimación que tienen p•r• el hombre aquellos 
bienes de todo tipo c:ue satisfacen sus necesidades m .. eri•lea o cultur•les. 

VALOR ECOt~OMICO: Es el valor económico de cambio, la cantidad de 
un9 rnercancra e ~ puede cambiarse por otra cantidad equivalente de otra 
mercancia. 

VECINDAD: c. ... rupo de viviendas generalmente constr..1idas perimetrales a 
un predio; alreded=1r de un patio central o ambos lados de un callejón o pasillo, 
con un minimo de · vicios comunes. 

VIALIDAD: ..; --njunto de tas vías o espacios geográficos destinados a la 
circul8Ción o des~ 1azamiento de vehículos y peatones: distingui6ndose 
gener•lmente en ,1 'lledio urbano como vialidad vehicular, vialidad peatonal y 
vialided eapecial, .-·e~tinada ésta última a la circulación de vehiculos especi•les. 

VIVIENDA: )njunto de espacios habitables y de servicios construidos, 
m6a mquellos 3cios no construidos donde se realizan actividades 
complementarias "' r ecesarias según el medio y las condiciones sociales ~ra 
aetisfecer la funcic.., je habitar. 

VIVIENDA DE INTERÉS POPULAR: La vivienda cuyo precio de venta al 
público es superic , 15 salarios minimos anuales y no excede de 25 salarios 
minimoa anuales. 

VIVIENDA Dl INTERÉS MEDIO: Aquella cuyo valor al t6rmino de au 
.C:Sificación, no exc . :: a de la suma que resulte da multiplicar por sesenta y cinco el 
.. l•rio minimo ge'. · 31 elevado al arao, vigente en el Distrito Federal. 

VIVIENDA L • INTERÉS SOCIAL: La vivienda cuyo precio muimo de 
venta al público e. ~ 15 salarios mfnimos anuales. 
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COMENTARIOS AL MARCO NQRMAT!Vo 11 
VIVIENDA RE SIDENCIAL: Aquella cuyo valor al término de su eclifi~ción, 

no excecl• de la SL na que re•ulte de multiplicar por ciento cuarenta el -••rio 
mínimo general elev -ido al ano, vigente en el Distrito Federal. 

VIVIENDA RURAL: Es •quella cuy•• ~rllCl•rí•li~s deben ser 
congruentes con la -- ::ondiciones económicas y sociales del mectio rural. 

VIVIENDA L "IFAMILIAR/PLURIFAMILIAR: Se refiere al número de 
f•milias que cuenta· con un espacio propio para habitar, pero compartiendo por 
di-no original algu· as secciones estructurales. 

ZONAS ESPL CIALES DE DESARROLLO CONTROLADO (ZEDEC): Son 
mquellas zonas que durante el proceso de elaboración y consulta pública de los 
programas parciale a solicitud de vecinos preocupados por ordenar el uso del 
suelo en sus colon is, se detectaron con una problemática especifica. Cuentan 
con instrumentos ta :o fiscales como jurfdicos y su política es de control. 
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NORMAS y 8EOUER!MIENTQS O!IE DEBE CUMPLIR EL PROYECTO 11 
NORMAS Y REQUERIMIENTOS QUE DEBE 

CUMPLIR EL PROYECTO 

Para lles11rroll11r 1111 pro.J•ecto CMal9ulera. como /o!j¡· departamentos en 
co1tll0111l11/o de th;ta tesis, es necesario co11ocer, ademd!j¡· del entor11u nor,.,ativo de 
pl•11e1acló11 y deseabilidad, la.~ re.uriccione!t.· -'' l'et/Merimiento!t.· de tipo 
•rt111hectó11/co _,. f1111clonal q11e g1:1ronticen co11dlclo11es de !j¡·eg11ridad J' 
llabllabllúl#ld, 911e dictan, tanto el Reglamento de Co11srr11cclones, como la.o¡; 
Nor#IGS Tk11/cas Co"'l'lenrentaria.s del Progr111no Ge11eral de Desarrolle> Urbano. 

E11 éste cap/111/0 se reprod11cirdn las norlftas y ret111erlmientc.1.o¡; 911e .'ie 
/11vol11cra11 dlrectalfte11te con el proyecto, asi como las 911e .se con.!trideren 
importa11tes conocer, con la fl1111lid11d de informl6r, de 111111 forma general, /os 
pl•11tea,,.¡er11os ltecltos en las Nor1111D· y el Regl11111e1110 de Co11str11,·cione.,·. 
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NORMAS y SEO!JER!M!ENTOS Q!JE PEBE CUMPLIR EL PROYECTO 11 
3.1. REGLAMENTO DE CONSTRUCCIONES PARA EL 

DISTRITO FEDERAL 
(PROYECTO ARQUITECTÓNICO) 

Para garantizar condiciones de habitabilidad, funcionamiento, higiene, 
seguridad e integración 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 arquitectónico y 
de seguridad estructural (Las Normas Técnicas Complementarias no serán 
expuestas en ésta tesis). 

Con la finalidad de evitar la reproducción textual del Reglamento de 
Construcciones para el Distrito Federal 1987, y considerando que et lector, en 
caso de requerir mas información al respecto para otros casos en particular 
deberá recurrir a la bibliografía mencionada; en éste subcapltulo se darán a 
conocer, por medio de resúmenes y tablas, sólo los requerimientos de tipo 
arquitectónico y funcional que deberá cumplir en específico el proyecto de ésta 
tesis. 

3.1.1. REQUERIMIENTOS DEL PROYECTO ARQUITECTÓNICO. 1 

• La altura de tas edificaciones estará en función del ancho de la calle hacia 
donde se ubioue el frente de ésta de la siauiente manera: 

Frente • un• c•lle cu•lqu .. r• Ser• de hasta dos veces la distancia 
mínima de un plano virtual localizado 
sobre al alineamiento opuesto a la 
calle. 

Frente a un pl•z• o J•rdln Seré de hasta dos veces la distancia 
mlnlma de un plano virtual localizado a 
cinco metros adentro del alineamiento 
de la bann.ueta onuesta .. 

Frente • dos calle• (esquina) con Será de acuerdo a la permitida para un 
ancho• dtferentea frente para el ancho mils grande. Para 

el ancho mils pequei'\o seré la misma 
altura para el ancho m•s grande. pero 
hasta una distancia que equivalga a 
méximo dos veces el ancno de la calle 
más anaosta. 

NOTA: El Deperumento del Dlatrtto FecM,.I fija.a ot,.• um ... clonea a la anu ... ...,ún -• la 
zonm donde - ubique el p,.dto. 

1 Tí1'ulo Q.uin1'o. Copí1'ulo I: del Acglomeni'o de Construcciones poro el DiS'trii'o Federol 1987. 
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NORMAS y REOUEB!MJENTQS QUE DEBE CUMPLIR EL PROYECTQ 11 
• La superficie construida máxima permitida en los predios será ta determinada 

en los Programas Parciales, y estará en función de las intensidades da uso del 
suelo y la densidad de población marcados en éstos programas (Ver Anexo 11-
A). 

• Para lograr la recarga de los mantos acuíferos mediante la filtración de agua de 
lluvia al subsuelo, las construcciones futuras deberán dejar un área libre que 
saa de preferencia área verde. Ésta área será un porcentaje del área total del 
predio y estará en función de su tamarao, de acuerdo a la siguiente tabla: 

De más de 2 000.00 h••t• 3 500.00 mª 25.00 
De m•• de 3 500.00 h••t• 5 500.00 m 2 27.50 
M•s de 5 500.00 mª 30.00 

• La separación entra edificios de habitación plurifamiliar será de acuerdo a los 
siguientes parámetros: 

De m8a de 50 viviendas 
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ORIENTAC N 
Nort•Sur y Eate-Oeste: La que 
resulte de aplic.-r las dimensiones 
mfnim•• pare patios de iluminación 
(Ver requisitos mfnimos de patios 
de iluminación . 
Norte-Sur: 60% la altura promedio 
de los edificios 
Este-Oeste: 100% la altura 
remedio de loa edificios. 



NORMAS V REOUER!M!ENTQS QUE DEBE CUMPLIR EL PROYECTO. 

• Las edificaciones deberán contar con los espacios para estacionamientos 
según la aiguiente tabla: 

NUMERO MINIMO DE CAJONES 

1 170m2 

l. 1. 1 H•bltmción blfamiliar ... «• 17n 
m• 

1.2. H•bltaici6n plurifamiliar Bom• 
(sin elevador) ,,_ ,,_ "'º ... «• 17n 

m• 
1.2 H•bit8ci6n plurifamiliar BOm• 

(con elevador) ·- "•Fin " ·- «• 17n .. 
m• 

1.2.1 Conjuntos habitacionales BI m• 5 ·- rlA ~n m:z ·- - ~- tiA 4'?n 
,. • ...,.,,,,,...mz .,. 

Las cantidades anteriores de cajones para estacionamientos de vehículos 
se proporcionarán en Jos siguientes porcentajes, de acuerdo con las zonas 
indicadas en el .. Plano para la Cuantificación de Demandas por Zona" 

... . '" ......... :.. . 
... ::J~..;l'lti°l:~""].~ ~.... • ~~~'1r"~ - - - ... ......!_ 

Zon• 

2 
3 

Porcentaje de c ... orwa rwapecto a loa ••tablecldoa en la tebla 
anterior 
100 o/o 
90 º/o 
80 °/o 
70 o/o 

Los cajones deberán 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 el 50% de cajones chicos. 

Cuando por razones del proyecto se tenga que utilizar estacionamiento en 
"'cordón·, el tamat\o de los cajones será el siguiente: 6.00 x 2.40 m. para cajones 
grandes y 4.80 x 2.00 m. para cajones chicos. Dichas áreas no comprenden las 
áreas de circulación necesarias y también se permitirá hasta un 50% de cajones 
chicos. 
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Para uso exclusivo de personas impedidas, en los estacionamientos 
públicos o privados deberá destinarse por lo menos un cajón de cada veinticinco 
o fracción a p•rtir de doce, los cuales deberén ser ubicados lo más cerca posible 
a la entrada de la edificación. Las medidas de éstos cajones serán de 5.00 x 3.80 
m. 

En los estacionamientos públicos o privados que no sean de autoservicio, 
podrén permitirse que los espacios se dispongan de tal manera que para sacar un 
vehlculo se mueva un máximo de dos. 

Las edificaciones que no cumplan con los espacios de estacionamiento 
establecidos dentro de sus predio, podrán 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 
comprueben su titulo de propiedad. 

El Departamento determinará los casos en que se deberá cubrir una 
demanda adicional de espacios para estacionamiento de visitantes. 
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.l.1.2. REQUERIMIENTOS DE HABITABILIDAD Y 

FUNCIONAMIENTO. 2 

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

HABITACION ANEA LADO ALTURA 
LIBNE MINIMA ... ML ML 

LOCALES Recámara única o 7.00 2.40 2.30 
Drincical 

HABITABLES Recámaras aelicionales y 6.00 2.00 2.30 
•lcoba 
Estancias 7.30 2.60 2.30 
Comedores 6.30 2.40 2.30 
Eatmncia comedores 13.60 2.60 2.30 
lintearadosl 

LOCALES Cocina 3.00 1.50 2.30 
COMPLEMENTARIOS Cocineta integrada a - 2.00 2.30 

comedor 
Cu•r1o de l•v•do 1.66 1.40 2.10 
Cuartos de •seo y -- - 2.10 
aimlt•res 
Bar"los y sanitarios . . 2.10 

• Las dimensiones libres mínimas para los espacios de los muebles 
sanitarios se establecen en los Requerimientos mínimos de servicios sanitarios. 

2 Tltulo Quinto. Capitulo ll del Reglamento de Construcciones paro el Distrito Federal 
1987. 
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3.L.3. REQUERIMIENTOS DE HIGIENE, SERVICIOS 1' 
ACONDICIONAMIENTO AMBIENTAL.' 

AGUA POTABLE. 

El proyecto deberá cubrir la demanda de agua potable de los futuros 
habitantes del condominio, por lo que el servicio de abastecimiento que se 
proporcione será tomando en cuenta una demanda mínima de 150 
litros/habitante/día, y 5 litros/m2 /día para el riego de las áreas verdes. 

SERVICIOS SANITARIOS. 

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

El servicio sanitario, tipo de muebles y características mínimas con que 
contaran los departamentos serán 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 mínimas libres: 

~i::.<.C.f\;¡;;;>.;.,;·>.- ~ .~<-;t;~JJ _/"ARA .~~SPACIOS DE LOS MU--- DE 

1 MUEBLE 1 FRENTE IMI I FONDO IMI 
USO 1 Excusado 1 0.70 1 1.05 
DOMESTICO 1 Lavabo 1 0.70 1 0.70 

1 Reaadera 1 0.70 0.70 

En bat'los y sanitarios de uso doméstico los espacios libres que quedan al 
frente y a los lados de excusados y lavabos podrán ser comunes a dos o más 
muebles. 

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

3 1i'tulo Quin'to, Capí'tulo III del j;leglamen'to de Construcciones paro el 01:stri'to Federal 
1987. 
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VENTILACION E ILUMINACION. 

Para lograr en tos departamentos una optima iluminación diurna y nocturna, 
así como una buena ventilación, éstos deberán contar con ventanas hacia 
espacios abiertos, las cuales tendrán un área mínima en función de la superficie 
del local que se trate, como se muestra en la siguiente tabla: 

t!fí,6'f:~-; ~-VllNTI·~-- .. 
ORIENTACION % RESPECTO AL 

ÁREA TOTAL DE LA 
HAlllTACION 

VENTILACION Norte, Sur, Este y oeste 5.00% 

E Norte 15.00 o/o 

ILUMINACION Sur 20.00 o/o 
Este 17.50 o/o 
Oeste 17.50 °/o 

Además de la caracteristica anterior, para dimensionar las ventanas se 
deberá considerar lo siguiente: 
• En el caso en que la ventana vea hacia una orientación intermedia, como 

sureste, noreste, etc., el porcentaje mínimo será el promedio de los porcentajes 
para las orientaciones involucradas. 

• Cuando en una habitación se tengan más de una ventana, la dimensión mínima 
de éstas será la que resulte de aplicar el porcentaje mínimo de iluminación en 
la orientación más desfavorable entre el número de ventanas. 

• Cuando la ventana de una habitación se ubique debajo de una marquesina, 
techumbre u otro tipo de volado, la habitación se considerará iluminada 
siempre y cuando dicha ventana no se encuentra remetida más de una vez el 
equivalente de la altura de piso a techo de la habitación en cuestión. 

• Además de la iluminación natural proporcionada através de las ventanas, las 
habitaciones deberán contar con medios artificiales de iluminación. 

• En caso de que Jos espacios abiertos proporcionados para la adecuada 
ventilación e iluminación sean patios, éstos tendrán que cumplir con una forma 
específica (cuadrados o rectangulares), a reserva de que el Departamento de 
Distrito Federal autorice una forma diferente. Las dimensiones de los patios de 
iluminación deberán respetar las siguientes dimensiones mínimas, según el 
tipo de habitación que se quiera iluminar, y éstas nunca serán menores de 2.50 
m: 
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!Ir-.·~ S'ltAlllA"•·~a:--,T1091111·-; 

TIPO DE LOCAL DIMENSION MINIMA 
(en r•l•ción con I• •ltur• de lo• 

aar6tnetroa del D•tlo) 
LOCALES HABITABLES, COMERCIO 1/3 
Y OFICINAS 
LOCALES COMPLEMENTARIOS 1/4 
iCOCINA BAÑOS. ETCl 
OTRO TIPO DE LOCAL 1/5 

En el dimensionamiento de Jos patios podrán permitirse las siguientes 
tolerancias: 

a) Reducción hasta de una cuarta parte en la dimensión mínima 
del patio en el eje norte-sur. y hasta una desviación de treinta 
grados sobre este eje, siempre y cuando en el sentido transversal se 
incremente, cuando menos. en una cuarta parte la dimensión mínima. 

b) En cualquier otra orientación, la reducción hasta de una 
quinta parte en u- de las dimensiones mínimas del patio, siempre y 
cuando la dimensión apuesta tenga por lo menos una quinta parte 
mds de la dimensión mínima correspondiente. 

c) En los patios completamente abiertos por uno o rnds de sus 
lados a vía pública, reducción hasta la mitad de la dimensión mínima 
en los lados perpendiculares a dicha vía pública. 

d) En el cálculo de las dimensiones mínimas de los patios de 
iluminación y ventilación podrán descontarse de la altura total de los 
paramentos que lo confi-n, las alturas correspondientes a la planta 
baja y niveles inmediatamente superiores a ésta. que sirvan de 
vestíbulos. estacionamientos o locales de máquinas y servicios.• 

4 Artículo no•no TransíTorio del Reglamento de Connrucciones para el Distrito Federal. 
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3.1.4. REQUERIMIENTOS DE COMUNICACIÓN Y PREVENCIÓN DE 

EMERGENCl.AS.s 

CIRCULACION Y ELEMENTOS DE COMUNICACION. 

"Las puertas de acceso, intercomunicación y salida deberón 
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 fracción, pero sin 
reducir los valores mínimos que se establezcan en las Normas 
Técnicas Complementarias, para cada tipo de edificación."6 

En el caso de los departamentos Qe ésta tesis, las dimensiones m¡nimas 
que deberán tener las puertas de las habitaciones serán de acuerdo a la siguiente 
tabla- ..... 

TIPO DE PUERTA ANCHO MINIMO 
Acceso orincioal 0.90m 
Locales cara habitación v cocina 0.75m 
Locales comclementarios 0.60m 

En et caso de las circulaciones horizontales, como pasillos o corredores, 
que se proyecten en los departamentos, las dimensiones mtnimas que se deberán 
procurar serán de acuerdo a la siguiente tabla: 

~-.. ... 
TIPO DE CIRCULACION DIMENSIONES MINIMAS 

EDIFICACION HORIZONTAL ANCHO 1 ALTURA 
Habitación Pasillos interiores en viviendas 0.75m 1 2.10 m 

Corredores comunes a dos o 0.90m 
1 

2.10 m 
mils viviendas 

"Las edificaciones tendrón siempre escaleras o rampas 
¡:>e.atonales que comuniquen todos sus niveles, aun cuando existan 
elevadores, escaleras eléctricas o montacargas. con un ancho mínimo 
de0.75 m ... "7 

! ·d·t..,lo Quin'to. Capi'tulo XV del Reglamento de Construcciones paro el Distri1'o Federal 1987. 
r. "1ro-:-. 9~ del Rcglamc.n1'o de Construcciones poro el Dis1'ri1'o Federal. 
~ · ... ~. 101

: del Rcglamen'to de Construccione• poro el C>istri'to Federal. 
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En el caso de los departamentos proyectados en esta tesis, las 

caracterfsticas que deben cumplir las escaleras serán las siguientes: 

a) ancho mínimo: 

r.~,1-c·'~''J.\UANCHO-lllO PARA BSCALBRAS8eGUN TIPO 
TIPO DE ESCALERA 1 ANCHO MINIMO 

Privada o interior con muro en un solo costado t 0.75m 
Privada o interior confinada entre dos muros 1 o.eom 
Común a dos o más viviendas 1 o.eom 

b) mfnimo 15 peraltes entre descansos. 
e) ancho mínimo del descanso igual a la anchura reglamentaria de la escalera. 
d) huella con ancho mínimo de 25 cm. 
e) peralte mínimo de 10 cm y máximo de 18 cm. 
f) las medidas de los escalones deberán cumplir con la siguiente relación: "dos 

peraltes más una huella sumarán cuando menos 61 cm, pero no más de 65 
cm" 

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

h) Todas las escaleras deberán contar con barandales en cuando menos uno 
de sus lados, a una altura de O. 90 m. 

En el caso de los elevadores, las edificaciones para habitación deberán 
contar con uno como mínimo cuando la construcción tenga más de cuatro niveles, 
además de la planta baja, o una altura o profundidad mayor a 12.00 m a partir del 
nivel de acceso a la edificación. 
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3.J.5. INSTALACIONES.' 

INSTALACIONES HIDRÁULICAS Y SANITARIAS. 

"Los conjuntos habitacionales, las edificaciones de cinco 
niveles o tnds y las edificaciones ubicadas en zonas cuya red pública 
de agua potable tenga un presión inferior a diez metros de columna 
de agua. deberán de contar con cisternas calculadas para almacenar 
dos veces la demanda m!nima diaria de agua potable de la edificación 
y equipadas con equipo de bombeo. Las cisternas deben ser 
completamente impermeable, tener registro de cierre hermético y 
sanitario y ubicarse a m!nimo 3 metros de cualquier tubería de aguas 
negras.• 

"Las tuberlas, conexiones y vólvulos para agua potable de 
cobre rlgido, cloruro de polivinilo, fierro galvanizado u otro material 
aprobado por la autoridad competente." 

"Las tuberlas de desagüe de los muebles sanitarios deberán 
ser de fierro fundido, fierro galvanizado, cobre, cloruro de polivinilo 
u otros materiales aprobados por las autoridades competentes." 

• Ti'tulo Quinto, Capi'tulo VI del R.cglamen'to de Construcciones para el Oistri'to Federal 1987. 

•9 



NQRMAS y REQUERIM!ENTQS QUE DEBE CUMPLIR EL PROYECTO 11 
3.2. NORMAS TÉCNICAS 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 Delegación xochimilco. debido a que en ellas se encuentran: 
• Aclaraciones a definiciones y disposiciones que establece el programa. 
• Obligaciones que en su aplicación traen un beneficio al funcionamiento e 

imagen urbana. 
• Opciones que son base para fomentar el desarrollo inmobiliario. tomando en 

cuenta las condiciones de seguridad e infraestructura que haga factible su 
autorización mediante Licencia de Uso del Suelo. 

En el presente subcapitulo, se presentan de forma resumida, las Normas 
consideradas como más importantes, así como las que se relacionan 
directamente con el proyecto de ésta tesis, sugiriendo al lector, que en caso de 
requerir más información para un caso en especifico, consulte la fuente original y 
el Plano Delegacional correspondiente, debido a que la aplicación de éstas 
depende de el uso de suelo asignado a cada predio y de las características de Ja 
zona. 

NORMAS Tt:CNICAS COMPLEMENTARIAS PARA EL ÁREA URBANA 

Complementarias al Programa General de Desarrollo Urbano, y en 
especifico a los Planes Parciales de Desarrollo Urbano y los Planos 
Oelegacionales, las Normas Técnicas Complementarias se publican en el Diario 
Oficial de la Federación en día 16 de julio de 1987. Estas Normas se dividen, 
seg1jn su contenido, en Aclaratorias, Obligatorias, Opcionales de Estímulo al 
Desarrollo e Informativas. 

ACLA-TORIAS 

• ZONAS DEFICIENTES EN EQUIPAMIENTO Y SERVICIOS. 
Los usos y destinos asignados en la zonificación 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. 

• PREDIOS PROPIEDAD DEL DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL. 
En los casos en que por la autorización de conjuntos habitacionales o 

fraccionamientos se done una porción del predio, el Departamento del Distrito 
Federal zonificará de acuerdo a las necesidades del interés público. 

Jl 
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• ÁREAS MENORES AL PREDIO TIPO. 

Cuando el Departamento del Distrito Federal autorice áreas menores a las 
•er"lafadas en la zonificación secundaria como lote tipo, en éstas sólo se podrá 
construir una sola vivienda. 

OBLIGATORIAS 

~ ASOLEAMIENTO A BAJAS DENSIDADES. 
Para asegurar un mínimo 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 deberán respetar 
una separación mínima igual al 15% de la altura máxima de su construcción en la 
colindancia posterior, cuando ésta coincida con Ja orientación norte 

l" 1 ...:....J 
IS%H 

• REDUCCIÓN DE INTENSIDAD 7.5 
Por razones de seguridad sísmica, imagen y posibilidad de serv1c1os de 

estacionamiento en las zonas sef'laladas con intensidad 7.5, cuando el predio de 
que se trate tenga una superficie menor de 1 coa m>, reducirá su intensidad de 
acuerdo a la siguiente relación: 

SUPERFICIE SEGÚN ESCRITURAS M' INTENSIDAD 
Menora250 3.5 

251 - 500 4.8 
SOi - 750 6.0 

751 - IOOO 7.3 
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• ÁREAS LIBRES DE CONSTRUCCIÓN 

Con objeto de restaurar la estabilidad del subsuelo, ayudando asf a la 
superestructura de las edificaciones en caso de sismo, además de mejorar el 
ambiente e imagen urbana; todos los predios exceptuando los ubicados en el 
perimetro "'A" del Centro Histórico, deberán dejar un porcentaje de su área total 
sin construcción, preferentemente para uso de áreas verdes; en el caso de utilizar 
pavimentos estos deberán de ser permeables, permitiendo la filtración de aguas 
de lluvia al subsuelo o drenarlos debidamente a este mismo, dicho porcentaje de 
área será según se especifica en la tabla siguiente: 

SUPERFICIE DEL PREDIO M' ÁREA LIBRE % 
Menor a SOO 20.00 
501 - 2000 22.50 

2001 - 3500 25.00 
3501 - 5500 27.50 

5501 o Mavor 30.00 

• ÁREAS VERDES EN CONJUNTOS HABITACIONALES. 
Cuando se trate de conjuntos habitacionales, los promotores están 

obligados a establecer cláusulas en los contratos de compra-venta de las 
viviendas, la prohibición de apropiación de las áreas verdes de propiedad común 
por parte de los adquirientes. 

• INTENSIDAD EN ÁREAS DE CONSERVACIÓN ECOLÓGICA. 
Para los predios que se encuentren en áreas de conservación ecológica y 

tengan un uso de suelo condicionado, tendrán un coeficiente de utilización de 
0.05 veces el área del terreno. 

• VIVIENDA EN ÁREA DE CONSERVACIÓN ECOLÓGICA. 
La vivienda en el &rea de conservación ecológica tendrá una densidad de 

10 hab/ha., una vivienda por cada 5,000.00 m 2 y 250.00 m 2 máximos de 
construcción, solamente en aquellas zonas en las que la 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. 

• AL TURAS MÁXIMAS EN DENSIDADES BAJAS. 
Para la conservación de las caracterlsticas de las zonas habitacionales, asi 

coma para proteger el carácter de las comunidades, en todas aquellas zonas 
secundarias como H05, H1 y H2 la altura máxima de construcción que presente 
será de 9.00 m. sobre el nivel de banqueta y para los desarrollos en zonas de 
pendientes será el equivalente a tres niveles, a partir de su primer desplante. 
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l· 
OPCIONALES DE ESTIMULO AL DESARROLLO 

• INCREMENTO A INTENSIDADES 
Para las zonas senaladas con intensidades 3.5 y 7.5 en los programas 

parciales, se podrán autorizar incrementos a dichos coeficientes, cuando el área 
de los predios solicitantes presenten las superficies a que se refieren las 
siguientes tablas o logren éstas a través de fusiones debidamente autorizadas. 
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PARA INTENSIDAD 3.!I 
SUPERFICIE SEGUN ESCRITURAS l\P INTENSIDAD 

Mcnora2SO 3.SD 
251 - 500 3.84 
501 - 750 4.16 

751 - 1000 4.50 
J000-1250 4.78 
1251 - 1500 5.05 
1501 - 1750 S.38 
1751 -2000 5.62 
2001 - 2250 5.95 
2251 - 2500 6.16 
2501 - 2150 6.42 
2751 - 3000 6.65 
3001 - 3250 6.90 
3251 - 3500 7.10 
3501 - 3150 7.32 

3751 o mavor 1.50 

PARA INTENSIDAD 7.!I 
SUPERFICIE SEGUN ESCRITURAS M> INTENSIDAD 

1001 - 1250 7.KS 
1251 - 1500 8.JO 
1501 - 1750 8.40 
1751 - 2000 8.55 
2001 - 2250 8.75 
2251 - 2500 8.92 
2.!iOI - 2750 9.08 
2751 - 3000 9.21 
3001 - 3250 9.35 
3251 - 3500 9.48 
3501 - 3750 9.62 
3751 - 4000 9.70 
4001 -4250 9.83 
4251 - 4500 9.89 
4501 -4750 9.93 
4751 -5000 9.97 

50000mavor 10.00 

Para tener derecho a dichos incrementos los proyectos a desarrollar, 
además de requerir la licencia de uso del suelo, deberán observar el cumplimiento 
de los lineamientos que a continuación se determinan: 

¡ ,. 
1 
1 
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a) A partir de una altura de 15.00 m sobre el nivel de banqueta, se ocupará 

un área que represente como máximo el 40°.AJ de la superficle total del predio, 
sobre la cual se edificaré la superficie de construcción que se requiera para 
completar la intensidad que sea especificada de acuerdo a incremento. 

15M 

b) A partir de los mencionados 15.00 m deberán guardarse restricciones 
hacia sus colindancias, siendo éstas del 15º;{, de la altura máxima de la 
construcción en la colindancla norte y del 7ºA, de la misma altura en las demás, no 
debiendo ser éstas menores a 3.5 m. Estas restricciones no son aplicables en las 
colindancias con la vfa pública. 

3.50 m. min 

+-+ 
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e) Las restricciones set'\aladas en el inciso anterior, podrán sumarse y 

dejarse con una sola colindancia según convenga al proyecto. 

3.50m 7.00m 

I "º'" 

d) El proyecto deberá cumplir con todas las reglamentaciones y 
normatividades que le sean aplicables, además de estas normas. 

e) Cuando la fusión involucre predios con diversas densidades, se aplicará 
el coeficiente más alto para toda la superficie resultante. 

• INCREMENTO A LA DENSIDAD DE INTERÉS SOCIAL (NORMA 25) 
La Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda, podrá autorizar 

incrementos a la densidad habitacional para construcción de viviendas de interés 
social, popular y para arrendamiento de interés social con los siguientes 
porcentajes acumulables sobre el número de viviendas que set\ale el programa 
parcial. conforme a las bases siguientes: 

• Desarrollo habitacional menor de 150 viviendas 
• Desarrollo de habitación plurifamiliar de más de 50 viviendas 

ubicado dentro de un corredor urbano 
• Desarrollos de habitación, cuando dentro del conjunto se 

establezcan áreas para el funcionamiento de giros que generen 
fuentes de empleo permanentes, siempre que el uso no 
habitacional esté permitido o condicionado. La norma será de 25 m .. 
por empleo por cada vivienda que se construya, éste porcentaje 
será acumulable a los limites máximos de intensidad de uso no 
habitacional que sertale el programa parcial correspondiente 

• Desarrollos habitacíonales ubicados a 2000 m de distancia máxima 
del Jugar de trabajo de los beneficiarios, cuando sus promotores lo 
acrediten fehacientemente en el momento de ingresar su solicitud 
de incremento 

S6 
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NORMAS Y REO!!ERIMIENTQS O!!E PEBE CUMPLIR EL PROYECTO. 

• Desarrollos habitacionales cuyos predios o fracciones de éstos se 15% 
ubiquen a una distancia menor o igual a 400 m en línea recta, 
contados a partir de cualquiera de los accesos de las edificaciones 
que albergan las estaciones del Sistema de Transporte Colectivo 
Metro, medidos sobre el pafio de la vfa pública 

• Desarrollos habitacionales dentro de los límites de un subcentro 
urbano 

• Desarrollos habitacionales ubicados con frente hacia una vialidad 
primaria (vías de 20 m de sección 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 Jos 
periodos siguientes: 

• Hasta por 1 O ar"'los 
• Cuando rebase el período anterior 
• Por la instalación de dispositivos, mobiliario y equipo economizador 

y anticontaminador en el uso, reuso y disposición de agua de 
acuerdo a los siguientes criterios: 

• Cisterna para la captación y reciclaje de aguas pluviales 
• Reuso de aguas jabonosas 
• Llaves de resorte en lavabos, disminución en el diámetro de 

regaderas y bocas de llaves; mobiliario de baño y cocina de bajo 
consumo de agua 

• Regulación de aguas servidas al colector general mediante tanque 
tormenta 

• Por establecimiento de áreas jardinadas para el acceso del público 
en general, conforme a la siguiente tabla y hasta: 

• 1.0 ma por vivienda 
• 1.5 ,,,a por vivienda 
• 2.0 ma por vivienda 
• 2.5 m• por vivienda 
• Por la dotación de espacios de estacionamiento para visitantes 

adicionales sobre el mínimo que determinan las bases siguientes: 
• Por 2 espacios 
• Por 3 espacios 
• Por 4 eapacios 
• Por 5 eapacios en adelante 

10°~ 

20% 
30% 

10% 
5% 
5% 

4% 
6% 
8% 
10% 

5% 
10°A> 
15º'6 
20°.;6 

El incremento máximo permisiblr 
será de220% 

::on la aplicación de las bases anteriores 

Estas soluciones de incremento a la vivienda se consideran como uso 
condicionado, sujetas a licencia de uso del suelo. 

Jl 



NORMAS V REOUERIM!ENTQS OUE o!lBE C!IMPLIR EL PROYECTQ 11 
Los incrementos sef\alados, no serán aplicados a inmuebles localizados en 

zonas tfpicas o de patrimonio histórico o cultural. Únicamente podrán aplicarse en 
las zonas que cuenten con la infraestructura que los haga viables, las cuales 
serán determinadas por la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda, la que 
tomaré en cuenta para ello, la opif1i6n de la Dirección General de Construcción y 
Operación Hidráulica, por cuanto a la posibilidad que exista de dotación de 
servicios. 

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

Coment•rlo: El 21 de diciembre de 1989 ee publicó en el Dl•rlo Oficial 
de I• Feder•clón un Acuerdo por el que ae •utorlza Incremento •I número de 
vivi•nd•• de tipo medio y reaidenci•I dentro del Área Urb•n•. 

• 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 podrán lograr 
incrementos en su densidad a través de la fusión o conjunción con predios que el 
programa seflale con densidades mayores, ya que esta densidad mayor podrá ser 
aplicada a la superficie total que resulte para el cálculo del número de viviendas. 

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

a) Guardar Ja altura de la construcción a 9.0 m sobre el nivel de banqueta 
como máximo sobre las vialidades de ubicación del (os) predio (s) en densidad 
baja; después de la altura mencionada anteriormente, se podrá edificar sobre 
ésta, debiendo realizar remetimientos que logren ocultarla; calculándose de la 
siguiente manera: 

- A una altura de 1 . 70 m en el paramento opuesto, localizar un punto que 
deberá 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 prolongación no deberá ser 
rebasada por construcción alguna. 
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UNE.A. '\"IATUAL 

H2 

b) Lo• accesos y salidas vehiculares deberán ser localizados sobre los 
predios .. .,•lados originalmente con densidad media o alta. 

INFORMAnvAS 

• AUTORIZACIÓN DE USO DEL SUELO. 
Cu.indo un predio o construcción no cumpla con las disposiciones del 

Programa de Desarrollo Urbano o con las declaratorias de usos, destinos y 
reservas, no podré ser usado ni ocupado. 

• CONSTANCIA DE ZONIFICACIÓN. 
En caso de adquirir, vender o iniciar el trámite de licencia única de 

construcción, se recomienda solicitar Ja constancia de zonificación o el certificado 
de uso del suelo, para cerciorarse previamente de los usos a los que puede 
destinarse un predio o inmueble. 
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• USOS CONDICIONADOS. 

Todos los usos condicionados requieren de tramitación y obtención de 
licencia de uso del suelo. El condicionamiento obedece a que su 
aprovechamiento debe analizarse con mayor profundidad y detalle para evitar 
posibles impactos negativos en la zona de su localización, para determinar las 
medidas necesarias y resolver su impacto, éste análisis deberá considerar los 
siguientes aspectos dentro de un radio de acción de 500.00 m en torno al predio, 
cuyo uso esté condicionado por este programa parcial: 

- La vialidad en el área vecina al desarrollo propuesto. 
- La dotación de agua potable y alcantarillado. 
- El equipamiento urbano actual y previsto en la zona sobre la que el 

desarrollo ejerza una demanda 
- La demanda adicional de estacionamiento que genere el uso y que deba 

cumplirse sobre la norma mínima de las bases que publique el Departamento del 
Distrito Federal. 

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

• CONJUNTO HABITACIONAL. 
La habitación plurifamiliar de más de 50 viviendas, se considera conjunto 

habitacional, por lo que según el Reglamento de Zonificación para el Distrito 
Federal, el propietario deberá donar el 10°/o de la superficie total del predio en 
favor del Departamento del Distrito Federal. Asimismo, se considera sujeta a 
trámite de licencia de uso del suelo. 

• USOS MIXTOS. 
En los predios de uso mixto podrá calcularse el número de viviendas, 

según el área del terreno; si el número de metros cuadrados construidos no agota 
la intensidad sef'lalada por el Programa Parcial, podrá complementarse este uso 
con usos permitidos o condicionados, para alcanzar la intensidad sef'lalada por la 
zonificación. 
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2.2.2 Ac11erdo por el 9ue se autoriza el incremento de viviendas de tipo 

medio y residencial dentro del área urbana. 1 

Pensando en la importancia de la promoción 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, el Departamento del Distrito Federal promulga éste Acuerdo, con 
e1 cual pretende facilitar la construcción de condominios de tipo medio y 
residencial, exclusivamente en el área 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 lll~A). El proyecto debe cumplir con los siguientes 
requisitos: 

• El predio debe localizarse dentro del área que los Programas Parciales 
Oelegacionales marcan como urbana, además de que su zonificación 
secundaria indique que se permite la construcción habitacional. 

• El número de viviendas incrementadas dependerá de que el proyecto cumpla 
con las siguientes restricciones: 

ZONA 
SECUNDARIA 

H05 
H1 
H2 
H4 

DENSIDAD 
HAlllTACIONAL 

Habitecional 50 hab/Ha 
Habitacional 100 hab/Ha 
Habitacional 200 hab/Ha 
Habltacional 400 hab/Ha 

% DE ÁREA AL TURA MÁXIMA 
LIBRE 

70 9.00 metros 
55 9.00 metros 
45 9.00 metros 
35 Segun Reglamento 

de Construcciones 

• 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 área libre será. fijado por su equivalente a las intensidades 
ser.aladas en los Programas Parciales Delegacionales de la siguiente forma: 

INTENSIDAD 
1.0 Veces el Ár9a del Terreno 
1.5 Veces el Area del Terreno 
3.5 Veces el Area del Terreno 
7.5 Veces el Area del Terreno 

1 Diario Oficial de lo Federación. 29 de diciembre de 1989. 
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• Queda excluido este Acuerdo en toda el Área de Conservación Ecológica, en 

loa pobl8dos rurales y en las Zonas Especiales de Desarrollo Controlado 
(ZEDEC) una vez aprobadas. 

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

• En caso de que el proyecto contemple la construcción de más de 20 viviendas, 
requerirá de una Licencia de Uso de Suelo. 
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PROYECTO 

(DEPARTAMENTOS EN CONDOMINIO) 

El objetivo primordial de ésta te!iis es: /11grar el mayt>r J' mejor 11 ... ·o de un 
predio 11rbtl110. 

Para llegar al objeti••o. se respetd e hi::.o ust.1 de la n11rmatit•idad 9ue ri1:e 
dlrecta#lente al proyecto, ~·e11ún el Re1:lamento de C1.1nstruccione...; para el /J/.'itr/t11 
Federal y el Pro11rama de 1Jes11rrol/11 Urbano J! su."i Plane ... · Parcialei.· 
Delegaci1111ale.."i y Normas Técnica!a· C.Omplementaria.,._ 

En el pre....;ente capitulo se mue."itra la ft1rma en que se llega a la c11nclu.dún 
de 9Ne el pro_J•ectt> de departamentos en ,·ondom/n;o de calidad media e!t· la mejor 
opción para dor el mayor y mejor uso al pretlio objeto de ésta te.d.-.· . 

.. 'iin embar¡:o, la conclusüJn no ta·c bati.·a ti.·ó/o en re!apetar y L'llmpllr ,.,,,. la 
normotivid11d 11n1e.'i expuesta, !t"ine1 en garantizar que el pre1yecto . .;ea atractivo 
desde el punto de '•ista co1nercial. E . .; deL·ir, el ••alt1r estimad" Je len; departamentos 
debe ser 111 #teje,,. opción, tanto para el propietario y con . .;tructor, come, para los 
pe1sibles co,.,,,rade1re..; }'/O orrend11tari11 . .;. 

Con la finalidad de demeutrar la ,.;alidad del proyectt>, ademút.· de refi1r:.ar 
la conclusidn de e."·ta tesis, se ltace un comparativo entre: 

• La estimación del valor de los depar1amentos pe,,. metro cuadrado en ba.'ie al 
mercado inmobiliario de ventas. 

• LG estilffllciún del valor de los departamentos pe1r metro cuadrado en hase al 
mercado i11mobili11rio de rentas (capltali:.ación de rentat.). 

• La estimación del valor fisico por metro c11adrado de los departame11tos. 

Tanto en la estimación del valor por ''entas. c'""º en lu estimacidn del 
valor por re11ta.'i, se tratd que la /n,•o"tlgación de mercado fuera lo mds amplia 
posible, para obtener u11a m11estra que sea representati,•a de la Cole111ia Jardln 
Balbuena.. 

Dada la variación de preciot.·, lo ... · valores pt1r metro cuadrado lo son 
tambié11, lo c11al e.ti lógico si tomamos en cuenta que se tratan de in11U1ebles ''º" 
diferentes s11per.flcie3· privativa.,·, caracteristicas ct1nstr11ctivas, edades, calúlad de 
acabados, i11sta/aciones especia/e.,·, drea.'i comune.'i, ubicación. acreditación de 
z,1na, etc.; por lo cual se utilizaron une1s factores con los cuales se llomolt1gó la 
oferta encontrada con los departamentos proyectadu!t-. 
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Co•o •li11 e11tre los lllllos llolflDl01l11do• eJCÚdlllll tllfereRcüa, y sl11 
cwtbflr110 •e *6111 selecclo1111r # 9Me roMhara lll#Ú G#lla:MIMlo 11 los .,..,,~tos 
proyea.-.. 111 .vjor opcló11fMe l11acer MSO lle /41 al•tllstlc•. a través lle los l11dlces 
de tewt!hwclll ctl!lttral. e blc/Mso. 1111 1111flllsls de rqrolá11 ll11tt11l. co11 lo c11•l se 
co•cl11yó ""sólo Vfllor.,, r•raatttdlvo de I• ,,,.,arra, y a 111 \W% tle I• zo11a. 

E11 el caso de la -'-cló11 del Wllor .flslco ü los t/qtll'l-11tos, se lll:w 
11so, l'fUll llU co11str11cclolta, de 1111 Mélollo 11tlll::ado e1t la valMacló" de u.,,...ebles 
dl!llOll'll11Gllo de orualllbles, y para la tierra (lerre110), de una lnvcstlgaclórt y 
Oftdllsls 1t111al • 111 111llhado en las dos estl111aclo11a a11terlores. 
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4.1. PROYECTO ARQUITECTÓNICO. 

Como Y• ae indicó el objetivo primordial de ésta tesis es la de dar a un 
predio urbano el mejor y meyor uao. Para lograrlo, es necesario conocer el 
entamo hiatórico, físico, social, económico, urbano y natural que caracteriza a la 
zc;tna en que se ubiCll dicho predio. 

Conocer dichas características es esencial, por que de ahí se 
desprenderlliln las necesidades que debe cubrir el proyecto que se desarrolle, 
además que definirá gran parte del mismo, es decir, saber que proyectar no será 
decisión difícil, reduciendo el trabajo a cómo lograr el mayor uso. 

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

El objetivo, entonces, de ésta tesis, no sólo es lograr dar el mayor y mejor 
uso a un predio urbano, sino también lograr que Jos departamentos que se 
proyecten sean adecuados a la zona, cumpliendo con los requerimientos minimos 
y sin limitar o privar, a aus futuros habitantes, de las áreas necesarias para buen 
desarrollo de sus actividades. 
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4.1.I. CARACTERÍSTICAS DE LA ZONA DONDE SE UBICA EL 
PREDIO. 

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

La superficie delegacional se conforma por una topografla plana, a 
excepción del promontorio del Penón de los Baf\os. Se considera lacustre según 
el Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal, integrado por depósitos 
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 cubiertas superficiales conformadas 
por suelos aluviales y rellenos artificiales. La excepción en éste tipo de suelo está 
en el Penón de los eanos que se encuentra constituido por material basáltico. 

ANTECEDENTES HISTORICOS. 

La Delegación Venustiano Carranza se conforma en 1971, a partir de la 
división realizada a la zona denominada "Ciudad de México" en cuatro 
delegaciones: Benito Juárez, Cuauhtémoc, Miguel Hidalgo y Venustiano 
Carranza. 

La historia de los asentamientos humanos en la delegación se remonta al 
perlodo prehispánico, cuando se fundan los poblados Mixhuca y Pef"lón de los 
Baflos, que se desarrollaron a partir de islotes primitivos, existentes en el lago 
que cubrla el actual territorio de la delegación. 

Más t•rde, cuando se define la traza de la nueva ciudad, se incorpora une 
porción de la actual Delegación Venustiano Carranza correspondiente al Barrio de 
la Merced, San Lázaro y Candelaria de los Patos, los cuales se consideraban 
desde la época colonial como populosos e insalubres, debido que por su 
proximidad al lago se encontraban constantemente inundados. 

El desarrollo urbano se mantuvo asi durante gran parte de siglo XIX, donde 
el costado Oriente permanecla con llanos salitrosos, pantanos y aguas someras, 
excepto el Penón de los Banas. Fue hasta fines de siglo (1893). cuando la 
metrópoli reinicia su crecimiento hacia su costado oriente, creándose la Colonia 
Morales. Ésta se extendió rápidamente hacia el norte por los próximos 20 afies, a 
pesar de la escasez de servicios públicos (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. 
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Desde los ar,os veinte se consolida la Calzada Ignacio Zaragoza como 
parte de la carretera a Puebla, constituyéndose en la principal vfa 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 extensión de propiedad privada propició el desarrollo de la 
primera aeropista en 1909, consolidándose como Aeropuerto Central de la Ciudad 
de México en 1943, en terrenos donados por Alberto Braniff y el ejido de Texcoco 
(Colonia Moctezuma). En 1954, dicho Aeropuerto se reubica, amplía y 
acondiciona para vuelos internacionales, creándose el Aeropuerto Internacional 
de la Ciudad de México, en torno al cual se generan numerosos 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 área cubierta 5 arios antes por el Lago de 
Texcoco. En 1947 se observa uno de Jos primeros grupos de paracaidistas en la 
zona, regularizándose la tenencia de la tierra hacia 1950. Las viviendas se habían 
instalado en la Avenida Eduardo Malina, Canal del Norte y Plomeros, surgiendo 
así el barrio Emilio Carranza, su alineamiento generó la traza de las calles 
lnguarán, Canal del Norte y Circunvalación. 

En la década de los setenta Ja delegación se encontraba totalmente 
... urbanizada, a excepción del terreno del vaso regulador del Bordo de Xochiaca, 

convertido actualmente en área verde. 

RELACION CON LA CIUDAD. 

La Delegación Venustiano Carranza juega un papel relevante. en términos 
metropolitanos, debido a que cuenta con equipamiento regional de gran escala. 
Dentro del subsistema de transporte, se localiza en la delegación, el Aeropuerto 
Internacional de la Ciudad de México y la Terminal de Autobuses de Pasajeros 
Oriente. Con referencia al subsistema de administración pública cuenta con el 
Palacio Legislativo, el Palacio de Justicia Federal y el Archivo de la Nación. 
Respecto a abasto se localizan los mercados regionales de Ja Merced, Sonora y 
Jamaica y el deportivo Mixhuca como subsistema de equipamiento regional 
recreativo. 

Por otro lado la delegación tiene Ja Calzada Ignacio Zaragoza, que es una 
de las vialidades más importantes de interconexión entre el Distrito Federal y ros 
municipios conurbados del oriente del Estado de México. 

Las colonias el Arenal Primera, Segunda, tercera y Cuarta Sección, 
significan el único contacto físico de zonas habitacionales de la delegación con el 
municipio de Nezahualcoyotl. 
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ESTRUCTURA URBANA. 

Se encuentra conformada por áreas y ejes de desarrollo concentradores de 
actividades económicas y administrativas, en tomo a las cuales se sustenta la 
vida urbana. 

Al poniente de la delegación se concentran equipamientos de cobertura 
regional, compuesta por el Mercado de la Merced, el Palacio Legislativo, el 
Palacio da Justicia Federal, la Terminal de Autobuses de Pasajeros de Oriente 
(TAPO), et Hospital de Traumatología y las Instalaciones de la Policía, etc. Se 
encuentra servida por el Sistema de Transporte Colectivo Metro, en sus 
estaciones San Lázaro, 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 Ignacio Zaragoza, Fray 
Servando Teresa de Miar y la Avenida Oceanía. 

USOS DE SUELO. 

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

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

2. Las colonl- -• centro da 1• -•ev•clOn CMoctezu..,., .J•rdln Balbuen•, 
F-r•I, etc.1 orlgln•lmente hablh!clon•I•• de nivel medio y medio •lto, .,,...ntan un• tendencle a tran•formairae en zona• de uso mixto Coflcinaa. 
conwrcloa y -rvlcloa) como con99Cuencla de •u ublcaclOn central. la 
-- -caalblll-. el nlvel •lto - consotldeclOn y • 1• proalml- -• 
Aeropuerto. A ••cepclOo cl9 I• colgnla ,Janlln Bel'"'9M no ff dwt95ta yn 
rwc"MR •I cernblp de Nao de •uwfo ppr un• ft loa yect099: aln embargo. 
- debe controlar -•• proceao, corno una medida contrmrta al fenOnwno 
- eapulelOn - pobl11c:IOn. 

3. Las colonias ubicadas al oriente de la delegación (El Arenal, El Caracol, Pet"lión 
de los Bat"lios, etc.), en donde predomina la vivienda popular de origen precario, 
en las que todavía se detectan deficiencias en la dotación de servicios básicos. 
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Los usos de suelo en el territorio delegaclonal en 1987, se encontraban 

diatribuidoa -gún se muestra en el siguiente gráfico y clasificados bajo los 
siguientes rubros: 

• Hllbla.clon.I: Áreas donde predomina este uso o en su mezcla con servicios y 
comercios bésicos. 

• lndu•trl•I: Areas donde se concentra la actividad industrial. 
• Ml•toa: Áreas donde se intensifica el uso de suelo habitacional, con mezcla de 

actividades industriales, comerciales y de servicios compatibles. 
• Equt.,.....ento: Areas donde se brindan servicios a la población, tanto públicos 

como privados y a distintos niveles de prestación, ya sean locales, distritales, 
region•les o nacionales. 

• E•pacloe abiertos: Son aquellas como parques, jardines y deportivas donde 
predominan las áreas verdes. 

Esta clasificación es base para la comparación con los usos de suelo 
diagnosticados en 1995. 

VEMJSTIANO CARR.Af.RA 1 .. 7 

1 

l_ ______ _ 

69 



!·---·---· 
PRO)'ECTQ <DEPA!ITAMENTQS EN CONOOM!N!Ol 11 

VENUllTIAND CARRA~ 1H5 

L.__ __ _ 

La diferencia que se muestra en los gráficos anteriores sobre la distribución 
del uso de suelo 1987 - 1995 en el rubro de equipamiento se debe a que en el 
segundo gráfico 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% programático en 1987 a un 25º/o tendencia! en 1995, Así entonces la 
dosificación del uso del suelo diagnosticada en este años es como se detalla a 
continuación: 

Zon• H•blt•clon•I: Este uso comp .. nde el 37% del ..... tot•I de 1• 
O.legecl6n. Integrada• por las areae que son ••cluelvarnent• de vivienda, 
•In comercio ni servicio•. corno las colonia• .l•rdln a.111uen•. la Unidad 
H•bl-.Clon•I .J.F. Kennedy y I• Unld•d Cu•tro Árbol••· 

Zona de Uso Ml•to: Las áreas de usos mixtos comprenden el 25% del 
área total de la Delegación; en este uso se toman en cuenta las áreas que se 
zonifican en el programa como hebitacional con servicios. habitacional con 
industria mezclada. En igual categorta están los Corredores Urbanos con 
habitación, oficinas, industria y servicios. Dentro de las colonias que tienen uso 
mixto se pueden mencionar la Merced, Jamaica, Moctezuma, etc. 

zon• lnduetrial: Estas éreas comprenden el 2º..t. del total de la superficie 
de la Delegación, son zonas en las que predominan la industria apoyada por otros 
usos complementarios y compatibles. Se ubican principalmente en la zona 
Industrial de la colonia Moctezuma y en la colonia Industrial Puerto Aéreo. 
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Zonm de Equlpan'llento: Son aquellos inmuebles públicos o privados que 

d•n un aervicio • la comunidad, tales como mercados, eacuelas, deportivos y 
centros comunit•rios. En la delegación este equipamiento ocupa el 8% de su área 
territorial, ain considerar el área del Aeropuerto, que da servicio a toda el Area 
Metropolitana. Considerando este equipamiento se cubre hasta el 30% del 
territorio. 

COMENTARIO: Como •nteced•nte de u80• no comp11tlbl- en el 6re•, e•- -tec•r el ecuerdo del 11 de meyo d• 1-, medl•nte el cuel, en el 
tenttorto - I• -eg8Cl6n •• -rmlne que no - permitir* el u80 - •uelo per•-.... y c•ntrml- de •tNl•to de productos perec-roa. 

Aalmlamo _.., I• reaolucl6n deflnltlv• de modltlcecl6n •I Progr•me 
Del..-clonel ••pedlante YC-293-92, medl•nt• I• cuel - prohibe el uao de 
auelo .,.re I• ectlvlded de emprea•• tr•n-rtl• .. • y loa uaoa lnducl- por ....... 
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CA-CTERISTICAS DE LOTIFICACION Y AL TURA DE LA COLONIA .JARDIN 
llALllUENA. 

Estas caracteristicas se refieren a la altura de las edificaciones, la 
superficie por lote y el área libre que se encuentra más comúnmente en la 
colonia. 

¡.;,-:- DllLA ........... 
HAii. AREA HAii/HA CARACTERISTICAS FISICAS 

HA. 
AL TURA 1 AL TURA 1 LOTE 1 AREA LIBRE 
MÁXIMA PROMEDIO TIPO M• % 

532 319 326.00 131 5 niveles 1 3 niveles 1 200 1 20 

VIALIDAD Y TRANSPORTE • 

.:. ~- --r ~r •• - .. 

;- .. ~ ~ ! ..- .......... 

VIALIDAD SUllREGIONAL DE 
ACCESO CONTROLADO 

Vi•ducto Piedad 
Circuito Interior 
Rlo Conaulado - Puerto Aereo 

Rlo Churubuaco 
Anillo Perit•nco Arco Oriente 

VIALIDAD PRIMARIA VIALIDAD 
SECUNDARIA 

Calzada 1 nacio Zara oza lztaccínuatl 
Eje 2 Norte (Canal del Norte) Avenida Oriente 172 

E e 1 Norte Norte 17 Avenida Peflón 
Fray Servando Teresa de Aluminio 
Mier 
e·e 2 Sur Avenida del Taller 
E e 3 Sur A venida Moreloa 
Eje 1 Oriente 
(Anillo de Circunvalación -
Avenida del Traba·o 
Eje2 Oriente 
Con raso de la Unión 

Eje30rlente 
(Francisco del Paso 
Eduardo Malina 
Avenida Ocaania - Via TAPO 

72 

General Anm a 
Lorenzo Boturini 
Economía 

LOpez Matéos 

lglesi•s C•lderón 

Ferrocarril de Cintura 



PROYECTO CDEPARTAMENTQS EN CONJX)MINJO> 11 
Llne- Del Slatema De Tranaport• Col.ctlvo M•tro. 

LINEA 

1 Observatorio - Pantitlán 

4 Manln Carrera - Santa Anita 

5 Polit•cnico - Pantitlán 

9 Tacubaya - Pantitlán 

ºCAWNZA 
ESTACIONES DENTRO DE LA ESTACIONES DE 

DELEGACION TRANSFERENCIA 
Merced, Candelaria, San Lázaro, 
Moctezuma, Balbuena, 
Aeropuerto, G6mez Farlas, 
Zaraooza Pantitlán. 
Rio Consulado, Canal del Norte, 
Morelos, Candelaria, Fray 
Servando, Jamaica. Santa Anita. 
Valle G6mez, Rio Consulado, 
Eduardo Melina, Arag6n, Oceanía, 
Terminal Aérea, Hangares, 
Pantitlán. 

Candelaria, 
Pantitlán 

Rio Consulado, 
Candelaria, 
Jamaica. 
Rio Consulado, 
Pantitlán. 

Jamaica, Mixhuca, Velódromo, Jamaica , Pantitlán. 
Ciudad de los Deportes, Puebla, 
Pantitlán. 

Próximamente la delegación contará con ta Linea e del Tren Ligero de 
Buenavista a Ecatepec, con una longitud de 22 kilómetros que enlaza a los 
municipios de Nezahualcóyotl y Ecatepec con el Distrito Federal, la cual ayudará 
a reducir el indice de saturación en la estación Indios Verdes de la Linea 3 del 
Metro. 

INFRAESTRUCTURA. 

AguaPotebla. 
La delegación en el afio de 1990 ya disponla de un nivel de cobertura en 

infraestructura de agua potable de 98.7°/o. 
La longitud de la red de distribución de egue potable es de 890 kilómetros, 

de los cuales 37 kilómetros corresponden a la red primaria y 853 kilómetros a la 
red secundaria. En lo que respecta a la problemática en asas redes, las 
principales deficiencias ae deben a la Hja preel6n que se presenta en el caudal 
y en las interconexiones de la red primaria a la secundaria. Las colonias más 
afectadas se ubican al sur y al oriente, siendo éstas J•n:lln llalbuen•. Paflón de 
los Barios, Gómez Farras, Moctezuma, Puebla, Romero Rubio, Pensador 
Mexicano, Unidad Kennedy, Morelos y 1 de Mayo. 
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Dren8Je. 
En cuanto a la red de drenaje, la delegación en 1990 contaba con una 

cobertura de 98.5%. 
Eate aistema ea de tipo combinado y se encuentra constituido por una serie 

de colectoril• principales que presentan un sentido de escurrimiento variado y 
descargan a los colectores Rio de la Piedad, Consulado, Lateral Churubusco y 
Gran Canal del Desagüe. Por otro lado, se cuanta con plantas de bombeo para 
ayudar a descargar a todos los colectores que no pueden hacerlo por gravedad. 

La red de drenaje tiene una longitud de 795 kilómetros, de los cuales 95 
kilómetros forman parte da Ja red primaria y 700 kilómetros de la secundaria. 

Ag ... R-ldu•I Trat..t•. 
La delegación no cuenta con plantas de tratamiento, por lo que el caudal 

que utiliza para el riego de sus áreas verdes, proviene de las plantas de 
tratamiento de la Ciudad Deportiva (Delegación lztacalco) y San Juan de Aragón 
(Delegación Gustavo A. Madero). 

Enargl• El•ctrlc•. 
En 1990 la delegación ya se encontraba cubierta, en su totalidad, con el 

servicio de energía eléctrica, y servfa al 99.8% de las viviendas habitadas. 
En cuanto al alumbrado público, todas las colonias contaban, hasta 1990, 

con este servicio. 

VMENDA. 

La problemática de la vivienda en la Delegación Venustiano Carranza ha 
cambiado cuantitativa y cualitativamente durante los últimos cuarenta arios. En 
1950 el pa1rque 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 relación era de 162.6 miles de viviendas con 749.5 
habitante• lo que equivalía a una densidad de 4.6 personas por vivienda; en 1995 
exiatfan 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 Delegación Venustiano Carranza disponen de los 
servicios Waicos en la siguiente forma: 99.4% de viviendas cuenta con agua 
entubac::t., en 98.0% tienen drenaje y 99.5% están servidas de energía 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 es, hay 69.4 miles de viviendas propias y en 38.6 miles de 
viviend•• en renta. La modalidad plurifamiliar (departamento en edificio, casa en 
vecind•d. o cuarto de azotea) prevalece con un 62.6% sobre la vivienda 
unifamiliar que presenta el 36. 1 % del total de viviendas. 
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CA-CTEllllSTICAS MILES 
Total 118.4 100.0 
Prooias 69.4 58.6 
Rentadas 38.6 32.6 
Otras 10.4 8.8 
Unifamiliar 42.7 36.1 
Plurifamiliar 74.2 62.6 
Otras 1.5 1.3 
Hacinamiento 15.2 12.9 
Precariedad 13.8 11.6 
Deterioradas 38.6 32.6 
Aaua entubada 117.8 99.4 
Drenaie 117.3 99.0 
Eneraia eléctrica 117.9 99.5 
Sin información 0.4 

La Delegación Venustiano Carranza no cuenta con áreas significativas 
para ser utilizadas como reserva territorial. La promoción de vivienda de interés 
social y popular podría realizarse (se realiza) reciclando vecindades deterioradas 
o predios que son propiedad de agrupaciones sociales para lo cual se requiere 
del apoyo financiero de los organismos Fideicomiso Casa Propia (FICAPRO) y 
Fideicomiso de Vivienda Desarrollo Social y Urbano (FIVIDESU). 
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4.1.2. CARACTER/STICAS DEL PREDIO. 

Se h•n descrito las características físicas, económicas y sociales de la 
Colonia Jardín Balbuena, zona donde se encuentra el predio objeto de esta tesis. 
Ahora, se deacribirán las caracterfsticas del propio predio, complementando la 
información con datos de importancia para la realización del proyecto. 

UlllCACION. 
El predio se encuentra en la Avenida Lázaro Pavia N• 106, Colonia Jardín 

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

SUPERFICIE, MEDIDAS Y COLINDANCIAS. 
Según copia de la Escritura Nº 111,598, con fecha del 4 de noviembre de 

1996, ante la Fe del Lic. Salvador Godínez Viera, titular de la Notaría Pública Nº 
42 del Distrito Federal, la superficie, medidas y colindancias del predio son las 
siguientes: 
SUPERFICIE 
AL NORTE 
ALOllllENTE 
ALNOlllTE 
ALOllllENTE 
ALSUlll 
AL PONIENTE 

1,7000.00 m 2 

En 16.44 m. con lote 32. 
En 7.50 m. con Jote 68. 
En 16.00 m. con lote 68. 
En 47.50 m. con Retorno 1 de Cecilia Rebelo. 
En 34.33 m. con lotes 27 y 62. 
En 55.00 m. con Av. Lázaro Pavia. 

Nº DE CUENTA PREDIAL 
Nº DE CUENTA DEL AGUA 

' 023-135-20-000-6 
: 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 Federal, 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 simbología que a la vez nos permite establecer tanto el 
tipo e intensidad de construcciones, así como la densidad habitacional. 

En •ate caso, se trata de un predio con una clasificación H4, es decir, tiene 
permitido un uso de suelo habitacional, con una intensidad de construcción de 3.5 
veces el área del predio y una densidad de 400 habitantes por hectárea. 

En el caso del tipo de construcciones permitid•s para esta clasificación, 
existe una variedad extensa, por lo cual, en los Anexos 11-B y 11-C, se ha 
reproducido la tabla denominada "'Tabla de uso, densidad e intensidad de uso de 
suelo•, aar como un ejemplo del plano de la Delegación Venustiano Carranza, con 
la finalidad de mostrar al lector, el formato en que se presenta originalmente. 
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4.1.3. DETERMINACIÓN DEL MEJOR USO QUE PUEDE DARSE AL 

PREDIO 
(ELECCIÓN DEL PROYECTO A DESARROLLAR) 

Así como conocer el entamo fisico, económico y social de la zona en la que 
se proyectará una edificación es importante, la consulta de los Planos Parciales 
de Desarrollo Urbano Delegacionales también lo es. 

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

En el caso de eata tesis, cuyo terreno se ubica dentro de la Colonia Jardín 
Balbuena, los aspectos que hay que tomar en cuenta para la elección del 
proyecto son: 
• La Colonia Jardín Balbuena ha sido desde sus inicios esencialmente de tipo 

medio y medio alto, aunque existan dentro de ésta desarrollos habitacionales 
de tipo interés social, como la Unidad Kennedy. 

• El valor de tierra en la Colonia Jardín Balbuena es alto debido a la plusvalia 
obtenida a rafz de las mejoras hechas al equipamiento urbano con motivo del 
desarrollo y crecimiento de la Ciudad de México (Ja colonia se encuentra 
rodeada por la Avenida Fray Servando Teresa de Mier, la Avenida Congreso 
de la Unión, la Avenida Francisco del Paso y Troncase y la Calzada Ignacio 
Zaragoza; •sf como las lineas 1, 4 y 9 del Sistema de Transporte Colectivo 
(Metro)). 

• El uso de suelo permitido para este predio contempla, entre otras cosas, la 
construcción de desarrollos habitacionales plurifamiliares de hasta 50 
viviendas. 

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

Por lo anterior se decide que el mejor uao que puede darael• • el predio 
en c.,..tldn - h•bltecion•I, por lo tanto, tomando en cuenta las características 
de las construcciones y de equipamiento urbano de la zona, se propone la 
constru=ión de dep.mrt•mentos en condominio mi•to de lnt•Ñ• medio. 
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4.1.4. DETERMINACIÓN DEL MAYOR USO QUE PUEDE DARSE AL 

PREDIO 
(CÁLCULO DEL NÚMERO DE VIVIENDAS) 

Haciendo uso de la tabla "Calculo del Número de Viviendas de Acuerdo a 
la Superficie del Predio" (Ver Anexo 11-0), podremos determinar el número de 
viviendas, para lo cual recordaremos que el uso de suelo permitido en el predio 
esH4. 

~4"'~;:·,,_;:.;• .. ;1_ •..• :.~, ·' ~oa. .. ~N11A9:. 
ZONA DENSIDAD LOTE SUPERFICIE Nº DE VIVIENDAS 

TIPO 

H4 400 125.00 m 2 1,700.00 m 2 Nº de viviendas -
hab/Ha. 

31.5Is:{ St~:: + 75.212{ S~ = 
10. to. 

31.s1s:{ 
1 •7~

1 

+?s.212{ 
1
•
700 )= 

10, 10.000 

14 viviendas. 

Como podemos ver, el número de viviendas a construir permitidas es de 
14, sin embargo, la premisa es que se le dé el mayor u•o al predio, por lo que se 
analizará la posibilidad de incrementar el número 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 del Distrito 
Federal, el Departamento del Distrito Federal publica el 21 de diciembre de 1989 
en el Diario Oficial de la Federación un Decreto por el que se permitia dicho 
incremento al número de viviendas de tipo medio y residencial (ver capítulo 2). 

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

ZONA 

H4 

DENSIDAD 

Habitacional 400 hab/Ha 

11 .. 
lllUIJW 

% DE REA LIBRE 

35.00 
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Además de las condiciones anteriores, el número de departamentos a 

proyectar estará sujeto a las siguie!'ltes condiciones: 

• La superficie total del predio en cuestión. 
La superficie privativa .de los depanamentos. Considerando que una vivienda 
de interés medio exige que sus espacios construidos sean de regular tamaflo, 
diferenciados por su uso mediante vestíbulos o pasillos, con distancia máxima 
del lado corto entre los muros de los espacios habitables menor a 4.50 m. 

• La distribución típica de un departamento de interés medio es la siguiente: 
estancia comedor, cocina, bano completo, patio de servicio y tres recámaras, 
una de ellas con bario completo integrado. 

• Cumplir con los requerimientos mínimos de habitabilidad y funcionamiento 
establecidos en el Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal. 

• Proporcionar, mínimo, un cajón de estacionamiento para cada uno de los 
departamentos. 

• Dado que se trata de un condominio mixto: que el proyecto cuente con las 
áreas comunes necesarias para el buen desarrollo de la convivencia entre 
condóminos, así como áreas verdes que sirvan para el esparcimiento de los 
mismos. 

• La edificios tendrán 5 niveles de altura. por las siguientes razones: a) es Ja 
altura máxima de los edificios en la zona; b) evitar la instalación de un elevador 
al edificio, lo cual encarecería 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 número de departamentos, el precio de ellos se 
reduciría, haciendo más atractiva su posible comercialización. 
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4.1.$. PLANOS ARQUITECTÓNICOS. 
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4.1.6. DESCRIPCIÓN DE LAS CARACTERÍSTICAS DEL PROYECTO. 

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

DE LOS DEPARTAMENTOS. 

Deacrlpcl6n •rqultectónlc•: 
Se trata de departamentos tipo con una superficie privativa de 96.90 m 2 

(incluyendo muros exteriores). cada uno de ellos tiene asignado un cajón de 
estacionamiento, grande o chico, según sea el caso. 

La distribución arquitectónica de cada departamento es la siguiente: 
vestíbulo, estancia comedor, cocina con acceso a patio de servicio, pasillo de 
distribución, bar'"lo completo y tres recámaras con closet, la principal con baño 
completo integrado. 

Deecripclón de lo• rwv-tlmlento• y acabado• Interior••: 
Los revestimientos y acabados interiores que se proponen para los 

departamentos corresponden a los caracteristicos de los inmuebles de calidad 
media: 

APLANADOS 

PLAFONES 

LAMBRINES 
PISOS 

ZOCLOS 

CARPINTERIA 

Yeso a regla en patio de servicio y tirol planchado y/o pasta 
texturizada en resto del departamento. 
Yeso a regla en patio de servicio, falso plafón de acrílico y 
aluminio en baf"los, tirol rústico en resto del departamento. 
Azulejo de cerámica decorada en baños y cocina. 
Loseta de cerámica en cocina, mosaico antiderrapante en 
banas, mármol en vestíbulo, estancia comedor y pasillo de 
distribución, cemento pulido en patio de servicio y alfombra en 
recámaras. 
De cerámica en cocina, de pasta en baftos, de mármol en 
vestíbulo, estancia comedor y pasillo, de madera en 
recámaras. 
Puertas de acceso y de intercomunicación y closets tipo 
tambor con triplay madera pino. Zoclos de madera en 
recámaras. 
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DE LOS EDIFICIOS. 

Deacrlpc16n •rqultec16nlca: 
Se trata de edificios con plantas tipo que constan de cinco departamentos, 

uno por nivel, con una huella constructiva de 107.91 m 2 , incluyendo zona de 
escaleras, y una superficie constructiva total de 539.55 m 2

• 

Deecrtpción de loa elemento• conatructivos: 
La descripción de los elementos constructivos se hace en base a las 

caracterlsticas observadas en los edificios de cuatro a cinco niveles desplantados 
en la colonia Jardfn Balbuena. También se tomaron en consideración el tipo de 
suelo de la zona y Ja influencia sísmica a la que pertenece la colonia. 

CIMENTACIÓN 

ESTRUCTURA 

MUROS 

ENTREPISOS 

TECHO 

AZOTEA 

INSTALACIONES 
HIDROSANITARIAS 

HERRERÍA 

FACHADA 

ESCALERAS 

INSTALACIONES 
COMPLEMENTARIAS 

Se propone cajón de cimentación de 1. 50 m x O. 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 sección de 25 cm x 25 
cm y trabes con sección 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 1 O cm 
de espesor, armada en claros cortos y medianos. 
Se propone losa plana de concreto armado de 1 O cm 
de espesor, armada en claros cortos y medianos. 
Se propone con entortado de mortero cemento arena y 
enladrilladas e impermeabilizadas con material 
asfáltico. Con pretiles y chaflanes. 
Se propone para el desalojo de aguas negras y 
jabonosas: tubos de fierro fundido, p.v.c. y albar.al. El 
abastecimiento y distribución de agua potable con 
tubería de cobre. 
Se proponen ventanas y puerta de acceso a edificio de 
aluminio anodizado (duranodic). 
Se propone de mortero cemento arena acabado rústico 
y pintura vinilica. 

Se propone rampa y escalones de concreto armado 
recubiertas de mármol. 
Cada edificio contará con interphone y gas 
estacionario para todos los departamentos. 
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DEL CONDOMINIO. 

O..crlpcldn arquitectónica: 
Se ti-ata de un condominio habitacional mixto que consta de áreas de uso 

habitacional y comunal, divididas de la siguiente forma: 

ÁREAS DE USO HABITACIONAL. 
Departamentos: el condominio se encuentra conformada por treinta 

departamentos distribuidos en seis edificios (cinco por edificio), con las 
caracterlsticas que ya se describieron anteriormente. 

ÁREAS DE USOS COMÚN. 
Áreas verdes: el condominio cuenta con una supeñicie de 322.20 m 2 

destinada únicamente a éste uso. 
Areas de circulación peatonal: son las banquetas con las que cuenta el 

condominio para que los habitantes del mismo puedan circular de forma segura, 
ocupan un área de 66.74 m 2 • 

Areas de circulación vehicular: son las áreas necesarias para que los 
condóminos que cuenten con vehfculo puedan estacionarlo en su cajón 
respectivo, abarcan un área de 311.42 mª y se propone que 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 mª, y al igual que las áreas de circulación 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 
m•. 

Área de máquinas: corresponde a la superficie que ocupa la cisterna y el 
espacio necesario para el sistema hidroneumático, el cual es de 16.34 m 2 • 

Barda y reja perimetral: con la finalidad de restringir el acceso. además de 
la caseta de vigilancia, el condominio cuenta con bardas y rejas para lograrlo . 

•• 
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4.1. 7. CÁLCULO DEL INDIVISO DE LOS DEPARTAMENTOS. 

Ml!:TODOS PA- EL CÁLCULO DEL INDIVISO. 

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

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

• El área privativa de la vivienda, departamento, casa, oficina o local comercial 
en relación al área privativa total del condominio. 

• El costo que llevó construir la vivienda, departamento, oficina o local comercial 
en relación con el costo total que llevó construir el condominio. 

• La unidad (vivienda, departamento, casa, oficina o local comercial) en función 
del número total de viviendas, departamentos, casas, oficinas o locales 
comerciales del condominio. 

Los dos primeros métodos son utilizados cuando las áreas privativas y/o 
costos de construcción de las viviendas y/o locales difieren unas de otros. El 
tercer método se utiliza cuando las viviendas y/o locales tienen la misma 
superficie privativa, así como su costo de construcción es igual al de los demás. 

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

Cu•lqul•r• que •••n lo• ,.,.todo• y conaid•r•cion•• utHiz•d•• P•r• 1• 
determinación del indiviao, debe conald•r•ra• aiempre que la aum. d• todo• 
loa lndlvl•o• debe re•ult•r 1.00 (100%, en c••o de porcenhlJ••). 

INDIVISO DE LOS DEPARTAMENTOS RESPECTO A LAS ÁREAS 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 ros indivisos variarán en función del 
tamano del cajón de estacionamiento designado. Cabe sel"lalar que la forma 
utilizada para el cálculo del indiviso fue la combinación del primer y tercer método 
antes mencionado. 

A continuación se presenta un cuadro resumen de los indivisos calculados 
y designados para cada departamento: 
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.. ·OIUNDIVl808 Y TIPO Dm CA.IONU Dm8ICINAWA CADA 
'!"_.;i~~=~.r,.:·;:.:~i~· 3._..:.,.; · . .:.-·~"" .. :..:':~-: .... ~~:..:... .. ; .. n.11ARTAllllNTO . ~- , . . -

EDIFICIO DEPARTAMENTO TAMANO DE CA.ION % INDIVISO 
A 101 GRANDE 3.382 
A 201 GRANDE 3.382 
A 301 GRANDE 3.382 
A 401 GRANDE 3.382 
A 501 GRANDE 3382 

SUMA 18.910 
B 101 GRANDE 3.382 
B 201 GRANDE 3.382 
B 301 GRANDE 3.382 
B 401 GRANDE 3.382 
B 501 GRANDE 3.382 

SUMA 18.910 
c 101 GRANDE 3.381 
c 201 GRANDE 3.381 
c 301 GRANDE 3.381 
c 401 GRANDE 3.381 
c 501 GRANDE 3.381 

SUMA 18.905 
D 101 CHICO 3.285 
D 201 CHICO 3.285 
D 301 CHICO 3.285 
D 401 CHICO 3.285 
D 501 CHICO 3.285 

SUMA 18 .• 25 
E 101 CHICO 3.285 
E 201 CHICO 3.285 
E 301 CHICO 3.285 
E 401 CHICO 3.285 
E 501 CHICO 3.285 

SUMA 18 .• 25 
F 101 CHICO 3.285 
F 201 CHICO 3.285 
F 301 CHICO 3.285 
F 401 CHICO 3.285 
F 501 CHICO 3.285 

SUMA 18 .• 25 

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, además de las áreas comunes generales, existen áreas 
comunes de sólo un grupo de condóminos, por lo cual se calculará un indiviso 
diferente para cada departamento, relacionado sólo con estas áreas. 

El cálculo es mucho más sencillo, debido a que aqui sólo 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 cálculo, es decir 1/5 (uno entre cinco), dando 
como resultado un indiviso del 20.00ºib para cada departamento respecto al 
edificio. 
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4.2. COMPARATIVO ENTRE EL PROYECTO Y LOS 

REQUERIMIENTOS DEL REGLAMENTO DE 
CONSTRUCCIONES DEL DISTRITO FEDERAL. 

4.2.I REQUERIMIENTOS DEL PROYECTO ARQUITECTÓNICO. 

AL TU- DE LAS EDIFICACIONES. 

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

• Lázaro Pavía es una avenida de primer orden, que cuenta con dos carriles de 
circulación y camellón central, sumando un ancho aproximado de 22.00 m 
contando las banquetas. 

• La calle Retorno 1 de Cecilia Rebelo 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 hará 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: 

'·~--- --- ....... _ 
CASO ANCHO AL TURA PERMITIDA AL TURA DE LOS PARAMENTOS 

DE SEGÚN DE LOS EDIFICIOS DEL 
CALLE REGLAMENTO PROYECTO 

Av. Lallz•ro Pavfa 22.00 m hasta 44.00 m 13.90m 
Rt. 1 de Ceclllo 10.00 m hasta 20.00 m 13.90m 
Robe lo 

SUPERFICIE CONSTRUIDA MÁXIMA PERMITIDA. 

La superficie construida máxima permitida dependerá del uso de suelo, así 
como de la supeñicie del terreno donde se desplante el inmueble, como puede 
observarse en el anexo 11-A 

En la tabla siguiente se hace un comparativo entre las superficies 
construidas máximas permitidas y del proyecto. 
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3.5 veces la superficie del terreno '* 

-SUPERFICIE 
DEL 

TEft"ENO 

1,700.00 m• 

, l ~·,· 

SU .. ERFICIE 
CONSTRUIDA 

MAx!MA 
PE .. MITIDA 
5,950.00 m" 

YLA-

aUHRFICIE DE 
CONSTRUCCIÓN 

MAx!MADEL 
PROYECTO 
3,237.30 m" 

• Según Plano Parcial de Desarrollo Urbano de la Delegación Venustiano 
Carranza. 

ÁREA LIBRE PERMEABLE. 

Para fines de cumplimiento de éste requisito, así como el de lograr una 
mejor apariencia física del condominio, el proyecto contempla zonas destinadas 
exclusivamente a áreas verdes. El proyecto prevé, además, que las circulaciones 
vehiculares y área de estacionamiento sean de material permeable, como el 
adopasto o el ecocreto, cuyas características permiten una permeabilidad del 50°/o 
al B5ºAl. 

Con los antecedentes anteriores estableceremos la comparación entre el 
requerimiento y el proyecto. como se muestra en las siguientes tablas: 

CONCE~TO 

REA LIBRE 
PERMEABLE 

637.21 m" 

% DE PERMEA•ILIDAD 
EFECTIVA 

100.00 
so.oc· 
so.oc• 

SUMA 

% DE REA Ll•RE 
PERMEABLE DEL 

PROVECTO 
37.48 

• Porcentaje libre permeable de los adopastos. 
Recordemos, además, que el Decreta por el cual se permite incremento al 

número de viviendas, exige que se deje un área libre del 35°/o del área total del 
terreno, por lo que al comparar con el Brea libre permeable, vemos que el 
proyecto cumple con dicho requisito. 
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Se hace notar, que el área libre permeable está reducida en su superficie 

original por un factor de permeabilidad, además que como área libre se pueden 
incluir las circulaciones peatonales (banquetas), lo que demostraría que las áreas 
libres con que cuenta e1 proyecto son aún mayores. 

SEPA-CION ENTRE EDIFICIOS. 

Éste requerimiento debe ser cumplido sólo cuando se trate de unidades 
habitacionales o conjuntos de edificios de habitación plurifamiliar, y se encuentra 
vinculado con los patios de iluminación, pues la separación obedece más a fines 
de ventilación e iluminación, que a fines estructurales; debido a que, según el 
mismo Reglamento de Construcciones, Artículo 211, la separación de los edificios 
en sus linderos con los predios vecinos será la necesaria por fines estructurales y 
de sismos. 

La comparación entre el requerimiento y las características del proyecto, en 
lo que se refiere a separación entre edificios, seré analizada en el apartado de 
patios de iluminación. 

CA.IONES DE ESTACIONAMIENTOS. 

Antes de hacer mención el número de cajones para estacionamiento que se 
han proyectado dentro del condominio, se mencionarán las consideraciones que 
fueron utilizadas para el proyecto: 
• La Colonia Jardln Balbuena esta ubicada en la Zona 4 dentro del "Plano para 

la Cuantificación de Demandas por Zona", lo cual implica que puede reducirse 
el número de cajones, siendo sólo necesario cumplir con el 70°/o de los 
requeridos. 

• Es permitido que hasta el 50º/o de los cajones requeridos sean chicos. 
• El condominio contempla la construcción de 30 departamentos. 

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

N"DE 
VIVIENDA 

• 
30 

:;1t--=··¡,."'r, 
CA.IONES 

lllEQUEllllDOS 
POR VIVIENDA 

1.25 

% RESPECTO 
AL 

ESTABLECIDO 
70.00 

N" DE CA.IONES 
.. lllOPOlllCIONADOS 
EN EL CONDOMINIO 

30.00 

Como se observa en la tabla anterior, se requiere que en el proyecto se 
proporcionen sólo 26.25 cajones de estacionamiento, sin embargo, por razones 
de equidad, y considerando que se trata de departamentos de interés medio, se 
proyectan un cajón 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 mínimas para los locales habitables que debe cumplir un proyecto 
habitación. Éstas medidas deben procurarse, sobre todo, en proyectos de interés 
social, por ser siempre proyectos con una superficie privativa pequeña. 

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. 

_·',:-'.t-:.· 
TO 

ALTURA mi 
REQUERIDA PROYECTO 

RecAma.-a 2.40 3.20 2.30 2.40 
ncl ., 

RecAmara 6.00 11.36 2.00 3.20 2.30 2.40 
adicional 
Est•ncla 13.60 24.00 2.60 4.00 2.30 2.40 
comedo.-
cocina 3.00 9.23 1.50 2.60 2.30 2.40 

• Éstas dimensiones corresponden a los lados más pequeños de las habitaciones. 

La comparación de las dimensiones libres mlnimas para los espacios de 
los muebles sanitarios se establecerán més adelante. 
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4.2.3 REQUEIUMIENTOS DE HIGIENE, SERVICIOS Y 

ACONDICIONAMIENTO AMBIENTAL 

AGUA POTABLE. 

Con la finalidad de cubrir la demanda mínima de agua potable a los 
condóminos, a razón de 150 litros/habitante/día y 5 litros/m2 /dia para riego, el 
proyecto esta provisto de una cisterna con equipo hidroneumático, con una 
capacidad que ha sido calculada de la siguiente manera y tomando en cuenta 
éstas consideraciones: 

• Se supone un promedio de 5 habitantes por departamento. 
• Son 30 departamentos en el condominio. 
• El condominio cuenta con 322.20 m 2 de área verde. 
• La cistema debe tener una capacidad mínima para almacenar dos veces la 

demanda diaria de agua. 

Conaumo de 
person•a 
CONCEPTO DEMANDA 

MiNIMA 
DIARIA 

Rtego cM 5 
.,__ Htr09/m•/d(• -

150 

SUPERFICIE 
DE ÁREA 
VERDE 

3ll.20 m• 

aa,&00.00 
lttroe 

AOUAMNIMA 
REQUERIDA 

ALDIA 

1,811.00 litro• 

CAPACIDAD M NIMA VOLUMEN DE 
DE AOUAA 

ALMACENAMIENTO ALMACENAR 
DIARIA 

2.00 '5.00m 

CAPACIDAD M NIMA VOLUMEN DE 
DE AGUA.A 

ALMACENAMIENTO ALMACENAR 
DIARIA 

2.00 3.22m 

SUMA •.aam 

Tomando en cuenta las necesidades de agua en relación a la demanda 
mínima diaria, el proyecto cuenta con una cisterna con capacidad para 56.00m3 

de agua, cuyas dimensiones son: 4.00 m de largo, 4.00 m de ancho y 3.50 m de 
profundidad. 
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SERVICIOS SANITARIOS. 

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

VENTILACIÓN E ILUMINACIÓN. 

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

Debe tomarse en cuenta que los edificios están orientados de tal forma que 
las habitaciones sólo reciben ventilación e iluminación en la orientación este­
oeste. 

AEA CE ... 
LAS PAOF'OACIONAOO 

VENTANAS 
5.20~ 21.•7 

2 ea ma 20.a1 

260m" 22.N 

oeom> 21.33 
17 50 500 923m' 260m> 2•.17 
17 50 500 1.56~ ••.10 
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PATIOS DE ILUMINACION. 

El proyecto no cuanta con patios de iluminación, sin embargo, para 
garantizar que ta iluminación natural de los departamentos no sea obstruida por 
otro edificio, la separación entre estos (como se mencionó anteriormente) será 
calculada con la misma regla que para los patios. 

Para poder determinar la separación entre edificios se tomarán en cuenta 
las siguientes consideraciones: 

• En la orientación norte - sur de los edificios no se proyectaron ventanas, por lo 
que la separación entre edificios en esta orientación no dependerá de las 
condiciones marcadas. 

• En la orientación este - oeste si se proyectaron ventanas, por lo que la 
separación entre edificios en esta orientación deberá ser mayor a la minima 
requerida. 

• La altura promedio de loe edificios es de 12.35 m. 
• La distancia mínima de separación entre edificios en Ja orientación este - oeste 

ser• de 1/3 de la altura promedio de los paramentos de los edificios. 
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4.2.4. RE(lVERIMIENTOS DE COMVNICACIÓN Y PREVENCIÓN DE 

EMERGENCIAS. 

CIRCULACIÓN Y ELEMENTOS DE COMUNICACIÓN. 
En éste apartado se hará una comparación entre los elementos de 

comunicación y circulación mínimos requeridos por el Reglamento y los 
proporcionados en el proyecto para los departamentos. 

Puert••: 

Acceso nci 
Locales para habttación 
cocina 

Locales complementarios 

Estancia comedor 
y Recamara principal 

Recámaras 
secundarias 
cocina 
eanos 
Patio de servicio 

0.80 m 

o.eom 
o.eom 
o.eom 
0.70 m 
0.70m 

La altura de las puertas de las habitaciones de Jos departamentos es de 2.1 O m. 

COlt"EDO" 

Común a dos 
viviendas 

ANCHO 
MINIMO 
0.90m 

La altura promedio de los pasillos y corredores de departamentos y 
edificios as de 2.30 m. 
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!·. 

PllOYl!CTO 

1.00m 
Peraltes m6ximos entre 15.0 13.0 
descansos 
Ancho mlnlmo del descanso ancho de escalera 1.00m 
Peralte mlnimo 0.10m o.1em 
Perane mllxlmo 0.18m 
Ancho mlnimo de huella 0.25m 0.2Sm 
Relación entre ratte huella 61cm <~2P+H<• Scm 2 18 +25= 61 cm 
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4.3. COMPARATIVO ENTRE LOS VALORES ESTIMADOS DE 
LOS DEPARTAMENTOS 

(MERCADO, CAPITALIZACIÓN DE RENTAS Y FÍSICO) 

4 . .J.I. ESTADÍSTICA J' AIEDIDAS DE TENDENCIA CENTRAL 

En el campo de la ingeniería el empleo de valores estadísticos es 
neceaario cuando se efectúan pruebas rutinarias de laboratorio o en trabajos de 
investigación, de producción o construcción. 

En nuestro caso, los valores estadísticos permiten observar el 
comportamiento de los precios de venta y renta de departamentos en el mercado 
inmobiliario de la Colonia Jardín Balbuena con características similares a los de 
ésta tesis, mediante la aplicación de las medidas de tendencia central, obteniendo 
asf, con bases matemáticas, el resultado que sea más representativo de esta 
zona, en cuanto a valor por metro cuadrado se refiere. 

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

MEDIA AIUTM~TICA. 
Este tipo de promedio es el más conocido, se le denomina simplemente 

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

número de ellas: 

donde: 

X 

n 

~ 
X. 

1 n x=-L n i=I X1 

media. 

número de datos o medidas. 
verbo matemático que indica sumatoria. 

dato o medida. 
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Ejemplo: La media aritmética de los números 50, 60, 70, 80, BO, 100, 120 es 

-1" 1 7 1 560 x=-l:,x, =- ~x, =-(50+60+70+80+80+100+120)=- =80 
n ,_, 7 ,.1 7 7 

MEDIANA. 
La mediana es la observación central de un grupo o conjunto de datos u 

observaciones cuando ••tas se ordenan según su magnitud. Es decir, la mediana 
u observación central es la distancia desde los extremos del número de datos y no 
de los valores numéricos. Por lo cual, en una distribución de frecuencias, por 
abajo y por arriba de éste punto se encontrarán la mitad de dichas frecuencias. 

Dicho de otra forma: 
En un número de datos o valores impar ordenados en magnitud, la 

mediana será el dato o valor que se sitúe en Ja posición central de ese número de 
datos. 

En un número de datos o valores par ordenados en magnitud, la mediana 
será el promedio aritmético de los dos datos o valores centrales de ese mismo 
número de datos. 

Ejemplos: 

NUllllE~ DE DATOS -PAR NUMERO DE DATOS PAR 
y DATOS POSICluNY DATOS 

NÜMEl/eODE Nú•EllOOE 
DATOS DATOS 

1 so 1 50 
2 60 2 60 
3 70 3 70 
4 eo 4 •o 
5 80 5 80 
6 100 6 100 
7 120 

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

La moda es el valor o dato que se presenta con más frecuencia en un 
grupo de ob-rvaciones. La moda es el valor máximo en una distribución de 
frecuencia ·y al igual que la mediana, la moda se ve menos afectada por los 
valores extremos que la media. 

La moda puede no existir, e incluso no ser única en caso de existir. 
Ejemplo: Lll moda de los números 50, 60, 70, 80, 80, 100, 120 es 80. 

MEDIA PONDE-DA. 
Cu•ndo en ocasiones el conjunto de datos (x,. x2, x,, ... x,J se asocian con 

cierto• factores de peso (w,, w2. w 3 , ... w,J, la media ponderada de éste conjunto 
de d•toa puede expresarse coma la suma de los productos de cada uno de estos 
dlltoa por aus correspondientes pesos w, dividida entre la suma de los pesos: 

Ejemplo: En una investigación de mercado inmobiliario de ventas se encontraron 
los siguientes datos: 

SUPl!ltFICIE PltlVA71VA 
85.00m• 
7B.00m 11 

80.oom• 
90.00m 11 

El precio por metro cuadrado de la oferta es: 

-ECIO DE VENTA 
$ 250,000.00 
$ 220,000.00 
$ 235,000.00 
$280,000.00 

Xw= {85•250.000) +(78•220.000) +(so•2J5.ooo) +(90•280,000) 82.~~'iooo 5247.47750 
85+ 78+80+ 90 

Xw {85• 2so.ooo) + (78 • 220.000) +(80•235,000)+ (90 • 280,000) 
250,000 + 220,000 + 23 5,000 + 280,000 

82,410,000 
985,000 

por lo que el precio por metro cuadrado de venta es $ 2,958. 13 m 11 
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MEDIA GEOMl!TltlCA. 
11 

Este tipo de promedio, muy utilizado en la ingeniarla, se define como la raíz 
n-éaim• del producto de n observaciones o datos. Así, la media geométrica se 
calcula con 1• siguiente fórmula: 

X,. =i;/x, *X2* ... *xn 

Ejemplo: La media geométrica de los números so. 60, 70, 80, 80, 100, 120 es 

Xg ='!./so• 60 • 70•so•so•100 • 120 = ~t612sE + 09 = 77.054 

MEDIA AltMONICA. 
Se define como el recíproco de la media aritmética de los recíprocos de 

esos números, es decir: 

.)(h=-"-

~ · X 

Ejemplo: La media armónica de los números SO, 60, 70, 80, 80, 100, 120 es 

Xh= 1 1 1 
7 

1 1 
--· +---+ ---+ ---+ + - + so 60 70 80 80 100 120 

7 
0.094285714 

74.24 
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4.3.2. REGRESIÓN LINEAL: ~IÉTODO DE MÍNIMOS CUADRADOS 

El método de mínimos cuadrados establece que si JI es una función lineal 
de una v•riable independiente x, Ja posición más probable de una recta JI • • + 
llx es tal que la suma de los cuadrados de las desviaciones de todos los puntos 
(x1 • y, ) respecto de la linea es un mfnimo; midiéndose dichas desviaciones en la 
dirección 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 
o medida, sujeta a errores que deben ser eliminados por el método de mínimos 
cuadrados. 

Se supone además, que debido a Ja naturaleza física entre y y x. la 
relación es lineal, o bien se espera que lo sea. Por lo consiguiente se expresa la 
relación como: 

y•••bx 

El método consiste entonces, en encontrar los valores de •y b para el caso 
de la línea de mejor ajuste y dadas por las siguientes expresiones: 

~.r'~>- ~.r~.ry 
a= 11~.r' -(~.r)' 

A la recta dada por la ecuación 

b="~>:>·-~.r~y 
,,~ ... '-(~.r)' 

se le denomina lln- de regre•lón de y •obre x. 
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4.3.3. TIPOS DE ESTIJUADOS DE COSTOS DE CONSTRUCCIÓN 

La estimación del costo de una construcción puede hacerse por diversos 
métodos; y su calidad y precisión dependerán del tiempo que se deseé emplear 
en él, aar como de la información que se posea. 

Mucho tiene que ver el propósito de la estimación, pues el método a utilizar 
seré el que mejor se ajuste a éste. 

Entre los propósitos de la estimación del costo de una construcción pueden 
mencionarse los siguientes: 
• Establecer niveles de costo para evaluaciones económicas e inversión 

financiera y determinar la posible rentabilidad del proyecto. 
• Avalúas: para obtener el valor de reposición nuevo (VRN) de un inmueble. 
• Concurso de obra. 
• Control del costo en la ejecución de un proyecto. 

Los estimados de costos en la construcción son definidos, básicamente, 
por su nivel de confiabilidad, prontitud de realización y disponibilidad de 
información. 

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

FASE DEL TIPOS DE ESTIMADO METODOS DE ESTIMACION 
P .. OYECTO 

Pre-inversión Conceptual Aproxlm•do 
P•rmm•tncos 
Comoonentes 

Anteproyecto Conceptual Componentes 
En .. mbles 

Proyecto Precio Unitario En-mbles 
Prwcioa Unitarios 

Licitación Precio Unitario Precios UniUlrios 
Construcción Precio Unitario Prwcios Unitarios 
Obrlt terminad• Avalúo Param•tricos 

Componentes 
Ensambles 
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En n-tro e•-. el rn6todo que utlllzmremos .,.,. _tt..,.r •I co•to ele 

I• conatrucclon de loa dep•rtarnentoa ••r• •1 de •n-mble de coatoa. debido 
a que es un metodo que agrupa todas las fases de un elemento constructivo en 
uno sólo, conviertiéndolo en un elemento compuesto. 

Por ejemplo: en un "Ensamble" de una zapata de cimentación, se incluyen 
todas las operaciones y subconceptos constructivos como: 
• Trazo y nivelación 
• Excavación 
• Plantilla 
• Cimbra y descimbrado 
• Habilitado y acero de refuerzo 
• Concreto y su colado 
• Relleno compactado 
• Acmrreos de material sobrante 

Ademlils, cada concepto de trabajo considerado incluye el suministro en el 
sitio de la obra y colocación de todos los materiales permanentes y temporales 
inherentes, asl como loa acarreos, mermas y desperdicios en cada etapa .::te su 
proceao constructivo; utilizando el costo de los materiales y mano de obra que 
son loa vigentes en el mercado, e incluyendo en el precio los indirectos, costo 
financiero y utilidad del constructor. Dándose el precio por m•, m 3

, mi, pieza, etc. 
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4 . .3.4. MÉTODOS DE ANÁLISIS PARA DETERMINAR EL VALOR POR 
METRO CUADRADO DE TIERRA 

Los .métodos de análisis para determinar el valor comercial por metro 
cuadrado de un predio urbano o suburbano son el análisis residual y el de 
mercado. El método utilizable dependerá de los datos disponibles y de las 
caracterfsticas del predio. 

MéTODO DEL ANÁLISIS RESIDUAL. 
Es un método aplicable tanto a terrenos urbanos, como a terrenos 

susceptibles de urbanizar. ambos de o para uso comercial y/o habitacional. 
Los esquemas de análisis 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 análisis residual en terrenos urbanos deben 
considerarse los siguientes aspectos: 
• La identificación física del predio, asr como en los planos autorizados. 
• Contar con un proyecto que garantice el mejor y mayor uso. 

En al caso de un análisis residual en un predio susceptible de urbanizar, 
las consideraciones que deben tenerse presentes son la siguientes: 
• Identificación plena del predio: superficie, medidas y colindancias, 

disponibilidad de servicios, tipo de suelo, densidad habitacional, uso de suelo 
permitido, probables restricciones y afectaciones, etc. 

• Descripción y conocimiento del proyecto a realizarse: estudio de oferta y 
demanda de inmuebles similares, superficies vendibles, etc. 

• Plan de ingresos: esquema de comercialización probable. 
• Plan de egresos: costos directos e indirectos de la construcción. 
• Flujo de ingresos y egresos: diferentes tasas de interés con las que se 

trabajaría, por efecto de la tasa inflacionaria, tasa activa de la institución 
bancaria que da el préstamo, etc. 

Mf:TODO DE MERCADO. 
El método de mercado consiste en la investigación del precio de venta de 

terrenos ubicados en la misma zona en que se sitúa el predio en cuestión, o en 
zonas aledanaa con caracteristicas de servicios y equipamiento urbano similares; 
afectados por un factor de comercialización que dependerá de la situación 
económica en que se encuentre al momento la región donde se hace la 
investigación. 

En nuestro caso, como se trata de un predio urbalno con un uso de suelo 
hablt8clonal, inmerso en una zona con un indice de saturación del 99º~. que 
cuenta con servicios municipales completos y en funcionamiento y un muy buen 
equip•miento urbano; al método utilizable para la determinación del valor 
comercial del predio de éste proyecto es el de "'9rc•do. 
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4.3.S. INVESTIGACIÓN Y HOMOLOGACIÓN DEL MERCADO 

INMOBILIARIO 

La investigación de mercado realizada se hizo vía telefónica, y aunque en 
algunos de los casos se visitaron los inmuebles, tanto las superficies privativas de 
los dep•rt•mentos, como la de los terrenos que se presentan en ésta 
investigación corresponden a las manifestadas por los dueflos y/o personas 
encargadas de la comercialización de dichos inmuebles. 

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

Se hace notar que en el caso de los terrenos, la investigación de mercado 
corresponde, tanto a la Colonia Jardín Balbuena, como a colonias aledañas con 
car•ct•risticas de servicios y equipamiento urbano similares a ésta. 

En el caso de los departamentos. se trató que la investigación de mercado 
correspondiera a inmuebles nuevos, de tipo y calidad similares a los de ésta tesis, 
ubicados únicamente dentro de la Colonia Jardín 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 
caractertsticas constructivas. superficies privativas, edades, ubicación, 
inatal•ciones especiales, áreas comunes y calidad de acabados muy variados, 
por lo cu•I es necesario la utilización de factores de homologación, con la 
finalidad de que dichos inmuebles sean equiparables con los de 6sta tesis. 
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INVESTIOACl0N DE MERCADO 

VENTA DE DEPARTAMENTOS 

De•c:ripciOn y Ubic:aciOn 

t.- D9pi9narn.nto de dOa rec:arnm, •• , un b91\0, 
.... ne .. e~. eoc•na, etn ca;on de 
•-ac~o. ubk:ado en Unkled Kennedy, 
Edtftclo U:. o.p.artam.nto .. CokJnla .Jardtn 
... buena. 11 aftoa de edad. 

a.-~o de tN• rec._••· cocln. 
au ....... un b.M\o, a6n ~ de ..-.C:klnmmi6ento, 
ubtcedo en UnkNd K_..nedy, CokNlla .lardln 
.. llM.len •• t• afta• de -s.ct. 

:s.-~o de do-. rec:*"9faa, cocina, un 
beAo, atn catón de ..tllc~o. ubkaoclo en 
,._Ol'no H dlt Gen.o o.re ... ColonM _..rdln 
~.12 anoao.Ml8d. 

•··~o de doa r~-. cocina, un 
~. un C9'6n ele ... -=~º• ulMcedo en 
R.to.-no a dll 0.-0 o.re ... e~ "-dkt 
~.10.no. ... _._.. 

•.-~o• do9~aa,cocl"9. un 
bafkJ, un Ca66n O. ..a.ctonmnlllnlo, '*k:edo en 
Fr.-nc:l.-:o del Paso ,.. 101, coton .. .._din 
.. ..,..ne.tO-'kJs•eclald· 

•·· Departanwnlo m tre. r~-. coc.,._, un 
blitk>, un cajOn •~o. Ubkedo an 
Fray &et"Y.nclo T ....... HU• N· •7•. e~ 
.Jardln ......_na. a .no. d9 ecMd. 

7.-~o de do9 recálnwraa. cocina, un 
bllfto • .in ~ de eMmc; ........... nto. ubM:ado en 
Retorno •t de Av .... T....,, CokM'IMI .J8rdtn 
... ~. 10 .nos ... ecl8d. 

•·· ~.rr.ntto de,,..~, .. , cocin., un 
bafto, aln ~ele ..U.C~o, ubk:Mo•n 
UnklMI K..,nedy, Colonla .J8"11n ........... ta 
9ftoa de edad. 

•·· ~o de ,.,.. ~••· coctnai 
equfpild.m, do• larllthn, un cajón de 
... -=~o. ubk:8do en v..-.cto l'ied8d 
N9 .. {efllni Tronc:090 y ChurubUec:o), Colon .. 
..._... ....,_,.._. zz 9ftoa 1119 .-.s.~. 

..... 
m• 

5500 

0500 

7000 

5500 

7500 

71.00 

00.00 

70.00 

9000 

Te .. fono 
lnfonn•• 

782-5&-37 

571-07·94 

G39--13-85 

552-63-59 

552-5S-14 

782-74-64 

644-35-18 

• • F.c.= o.•o 

155.00000 139.50000 

190.000 00 171.00000 

205.00000 184.500 00 

170.000 00 153.000 00 

240.000 00 216.000 00 

230.000 00 207.00000 

195.00000 175.500 00 

230.000 00 207,000 00 

380.000 00 342.000 00 

Stm"' 

2.536 36 

2.630 77 

2.635 71 

2.781 62 

2.880 00 

2.91549 

2.925 00 

2,957 14 

3.80000 
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~BQYE;crQ CIJ&r:~ABTAMI;;lilQS g~ CQNl2QMl~IQJ 11 
HC5LOOAC1C5N BE MflcADo 

VENTA oE oESARfAMENTOS - F.Ce F.Ed. F.ln• F.R• ·-...... ln ... a.c-.a v .,... carnunm• Reau"enl• ---
2,536.36 1.10 1.20 1.05 1.39 3,SUl.•O 

2 2.630.77 1.10 1.20 1.05 1.39 3,M•.2& 

3 2.635.71 1.10 1.15 1.05 1.33 3,aoo.•• 

• 2,781.82 1.10 1.10 1.05 1.27 3,53'.30 

s 2,880.00 1.10 1.10 1.05 1.27 3,•Se.CM 

• 2.915.49 1.10 1.10 1.05 1.27 3,7CM.13 

7 2,925.00 1.10 1.10 1.05 1.27 3,71•.21 

• 2,957.14 1.10 1.20 1.05 1.39 4,oea.•o 

• 3,800.00 1.00 1.15 1.00 1.15 4,370.00 

FACTORES DE HOMOLOGACIÓN 

Fector de Celld•d (F .Ca.): Factor utilizado debido a que la investigación de mercado pertenece en 
su mayoría a departamentos ubicados en Ja Unidad Kennedy, que se cataloga como una unidad de 
tipo y calidad interés social, lo 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 car•cteriaticas ya fueron expuestas anteriormente. 

F•ctor de Edad (F.Ed.): Factor utilizado debido a que Jos departamentos de la investigación de 
mercado no son nuevos, ro que trae consigo un demérito en el estado de conservación, calidad de 
Jos acabados y la misma estructura del inmueble, Jo cual se refleja en el precio de venta de los 
mismos. 

Factor de ln•tatacJonea vio •re•• comunes (F,lna): Factor utilizado debido a que la unidades o 
condominios donde se encuentran ubicados los departamentos ofertados no cuentan más que con 
las instalaciones consideradas necesarias para su funcionamiento. y en su mayoria. no cuenta con 
cajón de estacionamiento, por lo que los condóminos que cuenten con un automovil, tienen que 
est•cionarse en un área comunal que no les penenece especfficamente y en la cual no existe una 
vigilancia privada, trayendo consigo Inseguridad. 
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PROYECTO !DEPARTAMENTOS EN CONDQMINIO> 11 
1NvlsT10ací6N Di MiiCIG>O 

iiENfA Di DEPÜfAMENToa 

O..CripclOn y Ub•cacl6n ..... Te..,ono ., ...... ., .... - lntonnes F.C.•0.90 

1.-~ • 609 '9C6m•r-. un -· cocina, •In col6n ... 
-i.ctonamlrento, ubicado en retorno 9 eo.oo 692-22-23 1,600 00 1,440 00 
de Cec'Ho ~lo. Edificio 19, Colonia 
J.,...ln .............. 111 9ftoe dft ed..S . 

a.- - ... - r9C•m•r-. 
c:oc::lna. un -· eln coj6n - 60 00 712-24-26 1,700 00 1.530 00 
ettt.ck»nam.'9nto, uble.- .... Unld.ct 
IWft ..... y. EdWk:k> 10, Colonl• .Jan:tln 
......... 15 9ftOl9 - eded. 

3.- ---to ... do• 1"9C6maras, 
cocina, un -· •In caj6n - 50 ºº 571-18-81 1,450 00 1,305 00 
..... Jonant~. U-D •n Uftklad --· Ulftclo 1•. Colon la Jardln ........,._, ........... 
··- -- -- recAnt•-· 
c:oclna, un -· atn col6n - 50 00 605-75-90 1,650.00 1,485 00 
ieatack»n.,,.i.r.to. Ub4cado -Unkt.al 
Kftft....,.., Edlftek) 1a, Cotonla .Jardln ............ , ............. 
a .• - --1'9C6'n•r•, 
ooclna, un ........ aln - de 60.00 712-24-26 2,000 00 1,800 00 
eetac6ortanl'-"ta, u-- en UnkSM 
Keft .... y. ~dlftck> 10, Colonia .Jardln 
••• ...,, •• 11 91\o. - ...... 

•.- - -..... 1'9C.6mar .. , 
coerina, un -· eln -i<>n de ea.ca 692-22·23 2.100.00 1,890 00 --· u- - Unkl8d --· Edlftc~ .. Cok»nl• J•rclln 
.......... a.1& 9ftoec199CIMI. 

llS 

Slm" 

24 00 

25.50 

26 10 

29.70 

30.00 

31.50 



2 

3 

• 

• 

..... 
24.00 1.10 

25.50 1.10 

26.10 1.10 

29.70 1.10 

30.00 1.10 

31.50 1.10 

FACTORES DE HOMOLOGACION 

PROYECTQ COEPARTAMENTOS EN CONOQMJNIOl • 

HOL60Ac16N DE MEicaoo 

RENTA DE Di .. iiTAMENTOS 

F.e:d. F .... ..... ·- tn.telel:kxte• ........ c-.--a 
.._ 

1.20 1.05 1.39 33.2• 

1.20 1.05 1.39 315.U 

1.20 1.05 1.39 38.28 

1.20 1.05 1.39 41.28 

1.20 1.05 1.39 41.70 

1.20 1.05 1.39 43.79 

F•ctor de C•lldad (F.C•.): Factor utilizado debido a que Ja investigación de mercado pertenece en 
su mayori• •departamentos ubicados en la Unidad Kennedy, que se cataloga como una unidad de 
tipo y calidad Interés social, lo cual se ve reflejado en una superficie privativa característica 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 depanamentos de la investigación de 
mercado no son nuevos, lo que trae consigo un demérito en el estado de conservación, calidad de 
los ac.b•dos y la misma estructura del inmueble, lo cual se refleja en el precio de renta de los 
mismos. 

Factor de lnatalaclone• y/o 6reas comune• (F.lna): Factor utilizado debido a que la unidades o 
condominios donde se encuentran ubicados los departamentos ofertados no cuentan más que con 
las inatal•ciones consideradas necesarias para su funcionamiento, y en su mayorfa, no cuenta con 
cajón de estacionamiento, por lo que los condóminos que cuenten con un automovil. tienen que 
eatacionerae en un •re• comunal que no les penenece especlficamente y en Ja cual no existe una 
vigilancia privada. trayendo consigo inseguridad. 
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PROYECTO <PEPARTAMENTQS EN CONOOM!N!Ol • 

INviif1aACí6Ñ DE MiACW 

Deacrtpci6n y Ubtcecl6n 

t.- T•rT9no ubicuo en Retomo ~ ele 
Ceclllo Robe lo, Coloni8 ..t•rdln 
.. lbuen., Delepclón Vanuat .. no 
C•rr.nza 

2.- Te,..no ulHcado en Cecmo 
Robe lo, Colon .. .lalrdln ... ., ... ,.., 
o. .. gacl6n Venuattano C•nmnu. 

3.- Terreno ublc•do en .Ju•n 
C.....Uln, Colonia Merced .. ,.,.,.,.., 
Delegacl6n Venuet .. no C.rrmnza 

•.- Terreno ubicado en Retorno 1 de 
Ceclllo ROllelo, Colon .. .lanlln .. ,.,.,.,.., Delegllclón Venuat .. no 
C•rranzai 

a.- Teneno ubicado en Av. del Talter, 
Colon .. Jarclln ••buena, Delegecl6n 
Venuatlano Carn1nu 

•·· Terreno ublc.do en ..lumin de la 
Gninj9 Mii 11 e. Colon t. Marced 
.. lbuena. Delegac:IOn Venuatlllno 
C.ITllnH 

vENTa DE TEIAENoa 

Telefono • • SJm• 
m• lnfOnnee F.C.•0.90 

200.00 782-07-83 380,000.00 342,000.00 1,710.00 

180.00 778-47-85 350,000.00 315,000.00 1.750.00 

150.00 762-55-51 295,000.00 265.500.00 1,770.00 

209.00 762-29-05 418,000.00 376,200.00 1,800.00 

250.00 685-23--41 500,000.00 450,000.00 1,800.00 

225.00 884-54-51 500,000.00 450,000.00 2,000.00 
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PROYECTO <DEPARTAMENTOS EN CON12QM!N!01 11 
4 . .J.6. ESTIMACIÓN DEL l'ifLOR DE LOS DEPARTAMENTOS EN 

BASE AL MERCADO INMOBILIARIO DE VENTAS 

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

Como pudimos darnos cuenta, los datos obtenidos en la investigación 
inmobiliaria fue muy variada, debido, entre otras cosas. a que cada departamento 
presenta diversas características constructivas, de calidad. de acabados, de 
instalaciones especiales, de áreas comunes y de edades, motivo por el cual dicha 
oferta fue afectada con factores de homologación con Jos que Jos datos pudieran 
equiparse entre si y Jos de ésta tesis. 

Sin embrago, a pesar del análisis de homologación hechos, Ja variedad 
entre los precios por metro cuadrado sigue siendo amplia; por lo que elegir un 
sólo valor que represente la muestra puede resultar más dificil de lo supuesto, 
debido a que no existiría una base científica (sin dejar de lado la experiencia de 
los valuadores en este campo) por la que un valor pueda considerarse sobre otro, 
por lo que si se hace de esa manera, entraríamos al campo de la parcialidad. 

En éstos casos, la me1or opción es analizar los resultados por medio de los 
Indices de tendencia central y, en un momento dado, a través de una regresión 
lineal, en virtud de las bases matemáticas que sustentan el valor concluido. 

MEDIA ARITMÉTICA. 

3515.40+ 3646.25+ 3500.89 + 3534.3+ 3659.04 + 3704.13+ 3716.21+4098.6+ 4370.00 
9 

X= 37. 744.82 
9 

x=SJ.749.42/ ni 

MEDIANA. 
La mediana de los datos obtenidos es: S 3,MS.28/mª 

llH 



MEDtA PONDERADA. 

SU~ERFICIE m• 
55.00 
65.00 
70.00 
55.00 
75.00 
71.00 
60.00 
70.00 
90.00 

611.00 

x... 2.3 !0.397.88 
611 

.XW=3.78l34/ ni 

MEDtA OEOM!é:TRICA . 

PRpYECTO COEPARTAMENTQS EN CON[!QMIN!Ol • 

Sfm• 
3,515.40 
3,646.25 
3,500.89 
3,534.30 
3,659.04 
3,704.13 
3,716.21 
4,098.60 
4 370.00 

33.744.82 

• 193,347.00 
237,006.25 
245,062.30 
265,072.50 
274,428.00 
262,993.23 
222,972.60 
286,902.00 
393 300.00 

2,310,397.88 

..'ig=~35154'.>*.36162:5*3S<l'.HJ•.35343()•J6B9.0J•J'mJ3*371621 *400800*437000 
A,g-=$3, 739.74 /ni 

MEDtA ARM0NICA. 

Xh=---------1~--~---~9~---~---~--~1~--~ 
+ - + ~ - - + - + + - +-~- -- + +' 

3515.4 3646.25 3500.89 3534.3 3659.04 3704 .. 13 3716.21 4098.6 4370 

Xh= ___ 9o_ __ 
0.002412474 

»i=$3, 730.61 /ni 
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REORESION LINEAL (MINIMOS CUADRADOS). 

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

En éste caso, los datos lo único que tienen en común es la zona donde se 
ubican, por lo que la homologación es importante para realizar la regresión lineal, 
y obtener asf un resultado confiable. 

En éste análisis, las variables independientes ( x ). serán 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 
55.00 3,515.40 
65.00 3,646.25 
70.00 3,500.89 
55.00 3,534.30 
75.00 3,659.04 
71.00 3.704.13 
60.00 3,716.21 
70.00 4,098.60 
90.00 4,370.00 

~ 611.00 33,744.82 

2371. 739239 

a= ( 42441 • 33744.82) - ( 611 • 23 10397.88) 
(9 *42441)-(611*611) 

0=2,371739239 

120 

x• xy 
3,025.00 193,347.00 
4.225.00 237,006.25 
4,900.00 245.062.30 
3,025.00 194.386.50 
5.625.00 274.428.00 
5.041.00 262,993.23 
3.600.00 222,972.60 
4,900.00 286.902.00 
8, 100.00 393,300.00 

42,441.00 2,310,397.88 

20.29323543 
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PRoyECTQ !DEPARTAMENTOS EN CONPQMINIOl • 

b 
11¿.ry-¿x~y 

nLx' -(~x)' · 

b = (9. 2310397.88)- (611•33744.82) 
(9 *42441)-(611*611) 

Por lo tanto, al sustituir x • H.90 m•. que corresponde a la superficie 
privativa de los departamentos proyectados, en la ecuación resultante, obtenemos 
un valor de S 4,338.15 / m•. 

RESUMEN DE LOS ANÁLISIS ESTADiSTICOS Y REGRESION LINEAL. 

METODO RESULTADO 
MEDIA ARITMETICA 13749.42/m' 
MEDIANA 13548.28/m' 
MEDIA PONDERADA 1 3,781.34 / m• 
MEDIA OEOMETRICA S 3,739.74/ m• 
MEDIA ARMONICA S 3,730.81 / m• 
REOREtunN LINEAL 14338.15/m' 

ESTIMACION DEL VALOR DE LOS DEPARTAMENTOS. 

Como podemos observar en el resumen de los valores concluidos por los 
diversos análisis, 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 armónica) es de aproximadamente 10 pesos por metro 
cuadrado, por lo cual S 3,740.00 / m 2 puede considerarse como la moda de los 
indices estadísticos con un rango de+/-$ 10.00 I m 2 , y también como el valor de 
mercado representativo en la Colonia Jardln 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 2

, el precio de marcado de dichos 
departamentos es de S 382.-.oo 
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PROYECTO COEPARTAMENTQS EN CONDQMIN!O> 11 
4 . .3.6. ESTIMACIÓN DEL VALOR DE LOS DEPARTAMENTOS EN 

BASE AL MERCADO INMOBILIARIO DE RENTAS 

Lo que se pretende con éste análisis es estimar una renta acorde a la 
calidad del proyecto, en base al mercado inmobiliario de rentas de la Colonia 
.Jardín Balbuena, y determinar si el proyecto es viable, si en un momento dado, 
por cuestiones de falta de capacidad económica de los posibles compradores 
debido a fa recesión económica del país, no es posible Ja fácil comercialización 
(venta) de los depanamentos. 

El método que se empleará en éste subcapftulo es el que en la Valuación 
Inmobiliaria de le denomina Av•lúo por C•pltaiUzación de Rent••. y el cual tiene 
la finalidad de estimar el valor presente de Jos beneficios futuros de un inmueble, 
por Ja renta producida y/o susceptible de producir (como en nuestro caso). 

Como se verá más adelante, la aplicación de Ja fórmula es muy simple, sin 
embargo, la deducción de ella es más compleja de Jo que parece. 

Por motivos de espacio y de evitar adentrarnos a temas que pudieran ser 
base de otras tesis y tratados con más profundidad, sólo se relacionaran, por 
medio de tablas. los valores que con más frecuencia se presentan en éste tipo de 
análisis, haciendo hincapié, que dichos valores tienen una justificación y no se 
determinan a .. salivazo". 

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

MEDIA ARITMt:TICA. 

33.26 + 35.34 + 36.28 + 41.28 + 41.70+ 43.79 

6 
230.65 

X=---
6 

MEDIANA. 
La mediana de los datos obtenidos es: S 38. 78 /m• 
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PRoyECTQ <PEPARTAMEITTQS EN CONOQMIN!Ol 11 
MEDIA PONDERADA. 

SUPERFICIE m' 
60.00 
60.00 
50.00 
50.00 
60.00 
60.00 
340.00 

Xw= 13.123.40 
340 

..:\W=S3&60/ ni-

MEDIA GEOMÉTRICA . 

Slm• 
33.26 
35.34 
36.26 
41.26 
41.70 
43.79 

231.65 

.)\g==t/332!6•3534 •3628•4J28•41 ;o•43j9 
"8=$3842/ ni-

MEDIA ARMONICA. 

Xh = ~,---,---.,---6--,----,-1----,-­
33.26 + 35.34 

+ -· - + -- + 
36.28 41.28 41.70 43.79 

Xh=---6 __ _ 
0.156967974 7 

Xh=S38Z2 I ni-

123 

• 1,995.60 
2,120.40 
1,614.00 
2,064.00 
2,502.00 
2627.40 
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PRQyECTQ rDEPABTAMENTQS EN CONRQM!N!Ol • 

REGRESIÓN LINEAL (MINIMOS CUADRADOS). 

X 
60.00 
60.00 
50.00 
50.00 
60.00 
60.00 

!:: 340.00 

!:x'!:y-!:.r!:.ry 
a= 11!::.r' -(!:x)' 

y 
33.26 
35.34 
36.28 
41.28 
41.70 
43.79 

231.65 

(19400. 231.65)-(340º13123.40) 
a= (6º19400)-(340°340) 

a=40067 

h= 11!::.ry- !:x!:; 
11!::.r' -<!: ... r 

b = (6 °13123.40)-(340° 231.65) 
(6 °19400)-(340. 340) 

b=--O.CJ257 

x• 
3,600.00 
3,600.00 
2,500.00 
2,500.00 
3,600.00 
3 600.00 

19,400.00 

:ry 
1,995.60 
2,120.40 
1,814.00 
2,064.00 
2,502.00 
2,627.40 
13,123.40 

Por lo tanto, al sustituir x • M.90 m•, que corresponde a la superficie 
privativa de los departamentos proyectados. en la ecuación resultante, obtenemos 
un valor de 1 37.40 I m". 
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RESUMEN DE LOS ANÁLISIS ESTADISTICOS Y REORESH)N LINEAL. 

METODO RESULTADO 
MEDIA ARITMETICA S38.44tm• 
MEDIANA S 38.78/m• 
MEDIA PONDERADA S3S.80/m• 
MEDIA OEOMETRICA S38.C2/m• 
MEDIA ARMONICA S 38.22/m• 
REGRESION LINEAL S37.CO/m• 

ESTIMACION DEL VALOR DE LOS DEPARTAMENTOS. 

Como podemos observar en el resumen de los valores concluidos por los 
diversos análisis, son muy similares; y si nos fijamos bien. la diferencia entre ellos 
de centavos, por lo cual $ 38.50 / m 2 puede considerarse como la moda de los 
fndices estadisticos con un rango de +/- 20.00 centavos por metro cuadrado, y 
también como el valor de mercado representativo en la Colonia Jardfn Balbuena 
en cuanto a venta de departamentos de tipo y calidad media. 

Para poder estimar el valor de Jos departamentos en base al mercado 
inmobiliario de rentas es necesario conocer, además 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 
administración 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 relación directa con el 
uso y destino del inmueble, asi como de la tasa de interés inmersa en el mercado 
inmobiliario de ofertas. 

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

125 Jll 



PROVECTO <DEPARTAMENTOS EN CONDQMJNJ01 11 
Dll DllDUCCIONU ··':."'..:' ' ....... 

TIPO DE EDIFICACl<>N USO Y DESTINO % DEDUCCIONES %1NTERES 
C•sa habitación unifamiliar hasta 1 o ar'\os de edad 25 B.O 
Caaa habitación unifamiliar de 10 a 20 ar'\os de edad 25 B.5 
Casa habitación unifamiliar de més 20 años de edad 25 9.0 
Casa habitación de tipo residencial de lujo 30 9.0 
Departamentos de hasta 1 O af'los de edad 30 B.O 
Departamentos de 10 a 20 años de edad 30 B.5 
Departamentos de más de 20 años de edad 30 9.0 
Edifica.ción de productos 35 10.0 
Nave industrial 35 10.0 
Oficinas 30 9.0 
Locales comerciales 30 10.0 

1 Ren._ tDhll -timad• en IHI•• • merc•do 1 $38.50/m• I H.90 m• 1 S) 3,730.115 

Rent• brut• rnen•u•I. -tift'Nlda y redondeada s 3,750.00 
Importe de deducclon•• Cradonde•d•) 30.00% s 1,125.00 
Reni. net• rnenaual s 2.1125.00 
Rent•,....•nual 12 me••• s 31,500.00 
C•pl .. llz.ando I• rent• nat• •nu•I •1 tipo de lnter6a 8% 
Reeult. un valor de c•nlt.llzación de: s 393 750.00 
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4.3. "· ESTIMACIÓN DEL VALOR FÍSICO DE LOS DEPARTAMENTOS 

ESTIMACION DEL COSTO DE LAS CONSTRUCCIONES. 

. Sabemos que los posibles métodos a utilizar para la estimación del costo 
de un proyecto. dependen de la información que se tenga y de la calidad que 
deseé obtenerse. 

En •ate caso, para el proyecto de ésta tesis, que realmente se trata de un 
anteproyecto, se utilizará el método denominado Ensamble de Costos. 

Para poder aplicar el método de Ensambles, es necesario hacer una 
cuantificación de la cantidad de los elementos constructivos en base a los planos 
arquitectónicos (la cual no se incluirá en ésta tesis), asi como hacer uso de la 
descripción de las características 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 
características físicas de la zona y los tipos de edificaciones predominantes, así 
como las características de su cimentación y sus estructuras, para poder 
desarrollar un proyecto más apegado a la realidad de la zona. 

A pesar de lo anterior, seguramente después de que el proyecto de la 
edificación sea sometida a los análisis correspondientes, tales como de 
cimentación, estructurales y disenos por sismo y viento, cambiarán las 
dimensiones y/o características de algunos de sus elementos constructivos. Sin 
embargo, éatas posibles modificaciones, que sin duda alguna repercutirán en el 
costo de la obra, así como eventualidades de tipo externo, pueden estimarse y 
relacionarae, tomando como base ésta estimación y haciendo uso, en un 
momento dado, de factores que relacionan estos cambios. 
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L• estimación del costo de la realización del proyecto, se hará dividiéndolo 

en tres conceptos, los cuales englobarán todos los elementos que lo constituyen, 
como se muestra en la siguiente tabla: 

CONCEPTO ELEMENTOS QUE LO CONSTITUYEN 

CONSTRUCCIONES Cimentación 
(PARA CADA UNO DE LOS Estructura 

EDIFICIOS} Cubierta exterior (fachada y colindancias) 
Azotea 
Construcción interior 
Sistema hidrosanitario 
Sistema eléctrico 
Condiciones generales 
Esoecialidades 

AREAS COMUNES Y OBRAS Circulaciones vehiculares 
COMPLEMENTARIAS Circulaciones peatonales 

Areas verdes 
Barda perimetral 
Enrejado perimetral 
Caseta de viailancia 

INSTALACIONES ESPECIALES Cisterna 
Eauioo hidroneumático. 
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... TALACIONES ESPECIALES. ) 

CONC•PTO CANTIDAI> UMOall PRec:IO UMTMllO _,-E 

~---....-. t.00 .-. 80,000.00 80.llDO.Qll 
2-.5HP.-39-... 

~25 mm. 290 1pm • 30.5 ,... + ~ --. t.00 ....... «>.t .... oo 40.tMnt 
S._..,OTAL f.-JO_, ... 

• -
1 ---3 

GRAN TOTAL 
...... 020 ... 

. .-.-... 

(OCHO MILLONES TRESCIENTOS SESENTA Y SEIS MIL 
VEINTE PESOS H/100 M.N.) 
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ESTIMACION DEL VALOR DE TIERRA 

En el caso de la estimación del valor comercial de tierra. se utilizará el 
método de mercado, debido a que la investigación realizada es lo bastante 
extensa como para permitir hacerlo en base a ella. 

Recordando la relación de la investigación de mercado presentada 
anteriormente (seis datos), los valores no son tan variados unos de otros. por Jo 
que, si quitamos de la muestra el valor más bajo y el valor más alto, podemos 
darnos cuenta que el rango entre los valores restantes es de $ 50.00 J m 2 , 

además de que existe una moda de 11,800.00 I m•. motivo por el cual será éste 
el valor de tierra considerado para estimar el valor fisico de ros departamentos. 

ESTIMACION DEL VALOR FISICO DE LOS DEPARTAMENTOS 

Para determinar el valor físico de los departamentos es necesario hacer ras 
siguientes consideraciones: 
• Cada departamento cuenta con dos indivisos, uno respecto a las áreas 

comunes de un grupo de condóminos (edificio), y otro respecto a las áreas 
comunes generales. 

• Las áreas comunes de un grupo de condóminos se integran por cada edificio y 
sus elementos constructivos como: cimentación, fachada, azotea: además de 
las instalaciones especiales propias como interphone y gas estacionario. 

• Las áreas comunes generales se integran por: circulaciones peatonales y 
vehiculares, caseta de vigilancia, barda y enrejado perimetral, cisterna y 
sistema hidroneumático, cuarto de máquinas, áreas verdes, cajones de 
estacionamiento, además de la superficie total del predio. 

Por tal motivo, primero se calculará el valor de los departamentos con el 
indiviso calculado correspondiente al grupo de condóminos y la estimación del 
costo de construcción de un edificio. Posteriormente, con el indiviso calculado 
correspondiente a las áreas comunes generales, y la integración del costo de 
construcción de dichas áreas y el valor comercial del predio, se calculará otro 
valor. Al final, se sumarán ambos resultados para determinar el valor físico de Jos 
departamentos. 

INDIVISO DE CADA 
DEPARTAMENTO 

RESPECTO AL EDIFICIO 
20.00 % 

COSTO ESTIMADO DE LA 
CONSTltUCCION DEL 

EDIFICO 
$ 1 32 ... 835.95 
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coaTO E•TIMADO COSTO EaTIMADO VALOR COMERCIAL DEL VALOR TOTAL DE 

DEÁRIEAll DELAS PREDIO BASE MERCADO LAS AREAS 
COMUNES Y 09RAS INSTALACIONES COMUNES 
COMPLEMENTARIAS ESPECIALES GENERALES Y 

TERRENO 

s 31e.e20.ee s 100,164.00 s 3,060,000.00 $ 3,477,004.68 
(1 .700.00 m 3 >C 
51 .800.00/mr>i 

DEPTO. INDIVISO VALOR DE COSTO DEL COSTO DE COSTO TOTAL 
RESPECTO ÁREAS DEPARTAMENTO CONSTRUCCIÓN DE 

A ÁREAS COMUNES POR ÁREAS POR CONSTRUCCIÓN 
COMUNES OENERALES COMUNES DEPARTAMENTO POR 

G LES s 
A-101 % $ 3 477 004.88 1 s 264 967.19 
A-201 % s 3,477,004.88 $117. 1 s 264 967.19 
A-301 % s 3 477 004.88 $117 s 264 967.19 
A-401 % s 3 477.004.88 $117. s 264,967.19 
A-501 % s 3 477 004.88 $117. s 264,967.19 
B-101 % s 3 477.004.88 $117. $ 264 967 19 
B-201 % s 3 477 004.86 $117 s 264,967.19 
B-301 % s 3 477,004.88 $117. s 264,967.19 
B-401 .... s 3 477 ,004.88 $117. .31 s 264.967.19 
B--501 % S 3,477,004.88 $117 .31 s 264,967.19 
C-101 % S 3 477 .004.8B $117. 7.53 s 264.967.19 
C-201 3. % .. 3 477,004.88 $117 7.53 s 264,967.19 
C-301 3. % s 3,477 004.88 $117. 7.53 s 264,967.19 
C-401 3. % s 3 477 004.88 $117 7.53 s 264.967.19 
C-501 3. 1% .. 3 <477 004.88 $117 7.53 $264,967.19 
D-101 3.285 o/o s 3 477 004.88 $114 9.61 s 264 967.19 
D-201 3.2850/o s 3.477 ,004.88 s 114. 19.61 s 264 967.19 
0-301 3.285 o/o s 3 477 004.88 s 114.219.61 s 264,967.19 
0-401 3.285% s 3 477 004.88 s 114.219.61 s 264.967.19 
D-501 3.285 % s 3 477.004 88 S 114.219 61 s 264 967.19 
E-101 3.285% s 3,477 .004.88 $ 114.219 61 s 264.967 19 
E-201 3.285 o/o s 3 477,004.86 s 114.219.61 s 264 967.19 
E-301 3.285% s 3.477,004.88 $114.219.61 s 264,967.19 
E-401 3.285% s 3,477.004.88 s 114.219.61 s 264 967.19 
E-501 3.285 % s 3.477 004.88 s 114.219.61 s 264 967.19 
F-101 3.285% s 3 477,004.88 s 114.219.61 s 264,967.19 
F-201 3.285 o/o s 3 477 004.88 $ 114.219.61 s 264 967.19 
F-301 3.285% s 3 477.004.138 s 114.219 61 s 264,967.19 
F-401 3.285% s 3 •77 .004.88 s 114 219.61 s 264 967.19 
F-501 3.285 o/o s 3,477 004.88 s 114 219.61 s 264,967.19 

30 100.000% $104,310,146.40 $3,477,004.90 $7 ,949,015.70 
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ESTIMACIÓN DEL VALOR POR METRO CUAD-DO DE DEPARTAMENTO. 

Para determinar el costo por metro cuadrado por departamento solo basta 
con dividir el costo total de uno de ellos, el cual incluye áreas comunes, 
instalaciones especiales y cajón de estacionamiento, entre la superficie total del 
mismo (96.90 mª), por lo tanto: 

COSTO ESTIMADO DEL SUPERFICIE COSTO POR METRO 
DEPARTAMENTO m• CUAD-DO • Slm• 

382 559.50 96.90 3 947.98 
382,524.72 96.90 3,947.62 
379186.80 96.90 3,913.18 
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4 . .J.B. COMPARATIVO ENTRE LOS VALORES ESTIIUADOS DE LOS 

DEPARTAMENTOS 

Hemos llegado al final de ésta tesis, el subcapitulo más importante de la 
misma. pues es aquf donde se demuestra si se cumple con el objetivo principal: 
d•r el m11yor y mejor u•o a un predio urb•no. 

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 
condición más importante que hace que un proyecto triunfe o fracase. 

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

Analicemos los resultados: 

M TODO I/ m• ESTIMADO IESTIMADO 
MERCADO INMOlllLIAllllO DE VENTAS 3,740.00 

393,7110.00 
F SICO 3,9110.00 3112, 71111.00 

De los resultados anteriores podemos realizar las siguientes conclusiones: 

• El valor físico estimado de los departamentos se encuentra sólo 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, además de que las áreas 
destinadas a uso común son mayores a las de los departamentos ofertados, la 
diferencia existente se considera aceptable. 

• Si en un momento dado, debido a la recesión económica que vive el país, la 
comercialización de los departamentos fuera dificil, existe la posibilidad de 
arrendarlos, con una renta bruta mensual estimada de S 3,750.00, con la cual, 
como ya se demostró con el análisis de capitalización de rentas, las ganancias 
serian mayores. 

Con las dos conclusiones anteriores y los resultados antes expuestos, 
afirmamos que el objetivo por el que se ha realizado ésta tesis se ha cumplido: 
DAR EL MAYOR Y MEJOR USO A UN PREDIO URBANO. 
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.._.. • ..._.. .. .....,_,... ... ,...~ .. ueo 
1.- Lic:mncsm y plmnw ~can ent.-.ar!Oed O~ a.~ d9 u.o Cllll ~par cS-=tTa& 8dquindo& 
2.- fl'lllr1Cmo.I ~ matMJdlt 1119Clk::ltucJ, eu.crftaa Pm' un di~ ~-Clllr9 y lcm COJT~ 80 seguna.d 
~. ~u~ysqultecttJn1CXJ••~. 0&'9~ 

3- ~Cllll driwc:tar r...-- deabrm Y ia9 ~en emgu~.-ructu,.1. d~ urtmoo y •rau1t~1CO e 
~-~(CXllJl'9isi'""'9) 

.. - w.nar. -=np:,. y m.nar• - cMculo en..,._ 
• L~ dm ueo cl9'-..0 (cape aimpte} 
- P9rml9Ddm ll19tlruta ~ deA~I• • Htstonl!I yto Instituto~ d9 ~ Art• (CIDPllf &1mple) 
-A~ dl91momcto.,,~ ._..... .......... ___ ..... _~ 
1 - ....,,__.. - CllaJta 
2 -O.~ Cllll Pfov-ctO •Ou--=t~uco d9111oa...,,~ea.e.la,~·8COhldo8 y can._ ~C9:1onee de 

--~.-=--*-Y8ql..l~•utlllZlll', ft~s:D'-~O~ ... dlrmctor~O.abrB ylos 
~-.~u~ySQulfattlmc:o••~.QUe~ 

3-~- drrm:far ,_.......... abrm 'I k:m caT-.ui..._. _, 911gUndea~r81. cli99ftO un.no y .-qu~ICDe 
·~-~(capaunpe) 

En•ucmo 
• L~dm ueo o.i 9'*° (capl8 ~) 
• ~a. lnllhtuto ~ d9 AntTapUagl• • HtMor• yto tnattruto ~a.a.... A"- {t:c:IPe .. ""*) 
- Provm:to .. prd9codr'i • ~ 
-Autonmc:IOn • ~~ ................... - .......... -..-.... 
1 -~-~y "*"Clr19Clilllen""""9~d81 ~-~ Y~8"1Ult~áel *- edamOef. 
ft~oar• -.:tar ~•cmre v• ~., -eundacl.-ructu...i com capiiim: .. rnp11m) 

2.-~- Olrs:nw ,........... Glbra y km~., -..Ulldmd~raf (c::cpe •1mP.) 
En..,...., 
• Pmmmo d91 11111htuto NK1ar181 d9 A~e e H1Stane y/o lr'll5htUl'o NelClanml ca. S.._ Altas (cape 91mp6a) 

-~-~-~ -A~Cleimcistn~ 
- F'9rTr..o1911 .. _...~y wodl9~1111Cm 
-~dml e.-..-.~- o.tntoF'_,_..c.uenOo_tr-.ca.inm~ ~ Y~POI'• 
~- a.ntca F-.& c:mno ...- m •u imnmamo cutturm .............. __., __ ...• _. ................... 

, _ oar.....clel.*>C191suek>, ~ynó~aftcillf(~) 

2--~-~-tarnm---y~-...,.., 3.- .....,...~- oruyaso y ~-allculo 
4. cm. .,,._d91 ~~ dll •abre-.,_... •-=-te.~~ y can '-WWWl&:WJG:w de km,,...,.._,____,., y equ,.._ • UhlUW, ~par el ~100 ~. 81 dtl'8dat ~-abre Y kJ9 

.... ,...,. a .-,~un.nov~•1.-....-,Cll'9~ 
5-Clllamntca.,..~wructur81"'"WID'• ~~oeatlr8 Y• m,,..,,., _ _,,.,.,...._.,_,eegu~~,.. 
En ... ,_, 
- licmne:6e O. &.-o .. '9ueilo (~ WtTIGlllJ 
- e.tudla de"***- - .... (icqm 91mole) 
• p.,,,_. o.. 1'*9tuto ~de Antrasidaa'• • H1t1tone. ylo ll'tMrtUCa ~ d9 S.._ Art- (cape 91rnpie) . ~.-~a. U90 d9I sueto par~ mqu1noaa o canstarlcl8 cr. aanlfk:9DOn a. U90 de 9u.lo CCCIPle Slmple) 
-AutanzaaOn ae i~ amt1tenta1 



............... --····------........ ....-- ... _............ 1.-~-~y mim.aalk:-' 
2-L~d9c:iarmtruc::aenY----~~ 
3-~-.-gcJ-..-o.ll)ltimo~ 
4.- A"'*1cl9 • mQull•nas y~ 
5-Dm.-091~~1CD-•at1ra..,~e-=--. ~~ft"'-lmparel ~noo 
~. • dJr-=tar ,....--,ca.aaw. y co1wp:s..,...., ~urll9m y •qull-=tm"uco, 1~ yemgundl9d 

~.-~ e - AutanmeOi • ~ 
7. A9g1Mto• dlrs:tar ~- atw• y• m•www ., '*-"'1urtmno y squ~.1~ y en 
~imtrudural, -~{cgpa~) ---------En•~ ca.a11r9 n~ .,,,p~ y/o~. c:snbfO O. UMJ, ~y~. •"99"eta 95........,.. de 

~- .. ~y mmgttltud 0. .. abr-. •-=ul9 

~ V!pncle "'*""" 
..._. 300 m- 12 ,._ 
Hmt• 1,CXJO m9 
..-.o. 1,000m" 

En• C90 0. ~ • r*glm9n d9 ~.., ClDndam•mo lr..r.ftmdll 
En•~•,.....rroa.abf-.~·~ 

··­,.,_ 

.................. .. ...................................... .. 
:-------• 

Par ID~ ....-o 'I ftJnd9dD y~ a. to~.~{.,..).,..,,~ ca. 1ncumr _,errar o 
..._...,, .._~_.....,, •..-n~o.CD1'11StNa:JGn ~-~o~ CU'lfann9to.-..n kJ& 
Artlcutm 77 y 78 ~VII d9 .. Ley d9 ~Uta.no d9I oi.tnto F_,_at, 60 ael ~ c19 Zantflc:9c::len __..el 
o.tnto F-.t y 347 mlll ~ m ~ P9'9 el dmtnto F...-a1. -• asno • -~ a.._ ~ que 
..,..,.,,.,Afflculo7ecl9 .. l.ey c19~U'11SWJIMIDlstntoF ...... ; 51, 52, 53, &.Ay 55d91~cl9Zantftc=-::t0n 
.-.•c:.encoF ........ 5'4. 338, 3311 y :Me>•~-~~• l>Stnta ~ • .._cano-~. 
•a..t.wao•~ d9 .. CDl'l9trUcdOn, lid8iWOW11IM •1twm -~ 09 cmract• pmcum.noa quer.ye IUgimT que 
_, ---- y qia ~ ... Artlculm 78 ft'~ 1 ... VI, VIII y IX - .. Ley ca.~ unmno ... OlstnlO F ....... 56, 
57, 58 y Si 09I ~ d9 ~. 361, 342, 343, ;M4, 365, 348, y 347, dml ~D Cl9 ~ pmr8 .. 

~F-

Fwmadlll m•www....,.., 
cllMll'o u"-"> y #QUll'-=tentco 

-----· __ .. _, ...... --..uo 

.............. 
i.• .. i : · ... ·:·.1 .... 

· ... : .... ·::·····:··.·.··:· }7··11· >< ··• .. :·.· . '.::· 
(\ ~ -~ ...•... 

.: .. : :···-... ····· ······ ..... ·:-.··. 



ANV'Q HI" 'QPM•m QI! MlJ !Cil1!Q DE l.gp!CIA DE C'ONQJ!l!QCK)N. ------ """'"'"".__...._. __ , _.... 
e..~ a. canmtruc:cldn • atargmi.,, vutud ca. hlm9r ~•~ca. ka dlllrKhm CDT~ y Cl9 suerdO •a. 
~911Cma..,.,._ _ .. ~y--~-.C..~--199~. -· ClllNI. -~cMI ~ 
S. lnftsmm •~y a11 dlr-.1ar ~ ... abr8 Cl"9 d9 no....,.• C19bO .. ~ matnoa a. ... 80lfCltuCI en 91 
pliUa CIClnC9dMID P98 .. ml9"" pmlfll --=iw prdm:lgli .._..,.., angln.I y ClllM9i d9 - ClaCu~D 

- 1rnpa119 .-i ~par c:ontnnuoon a.~ ~o 
_, el coo.go F1'*'°9F'Q cMll °*'110 F...,_, rctem No 

- lmparfe Cla lca ~ PGI' ~a d9 llC9r'ICW m 
canwtruc:cOn en ~ • Ol9l:ltgo Ananasa Oel e>stnto 
FecMt.i. t9Clba No 

s 

s 
En ~ d9 ......_ d9 ~ 2-J el ~ d9 ~ .., c:::andaminlD, y d9 CO"lfbnTIKimd can km Artlculas 3 y 4 
ff-=ciOn VIII d9 la L.-y _.... • R6gi"-1 d9 ~ en Candanumo a. 1nm...-.- ~el Otstnto F_,al y para MI pcmtenar 
CD'9tltucldn i-.i ~,,,,., d9 ~ 9"lt9 natalD Pl)bhc:o, • manto a. i. fis1ftl - ft.111 .,, i. c.ntld9d da 

- ------------· 
---------""""' 
-----------"'°'~ 

••• ···.•·.······.···.·11··.• .. ·•· ... : .. · .. ·.·· ··:.·: 

:·:·.~ ~ .... .. 
. . .. ·. ·· ... - .... . 



:::::::::::::::::::::'..::::---.... :·:: .... :::. ...... .:::::::::::::::::::::::::::::: 
1.-~-~-•c:a.tntaF--.i-ArtSc:ueaeD ............ .......- ...................................... .. 
1 .• c:..cnpa6n • tm ~ Cl"9 • V9Y*1 • .,._.•amo y cnlllU• o.-­------ --· ....... _ .. ______ _ 300 mi' de c::anstrucoón 12 "'99e& 

, .aoo "'" o. cmscruccron 24 ~ 
1.Q[I) "" da construc::aOn 38 ,,_ 

º""" Con le ~ld9d ~ t-.rnas ~., _.. eqmctiente "411rmo9 e 11ohatar la 

Pf0m:V9 d9 ._ IJC9'1C19 d9 canlltrucQtrl No ~el d9 d9 

"'91~ bllftJ ~da dm:lr..._dad CS. qi.19 dlcf19 atw-."9'9 un~ m -------­ ... 

-Fonno 

•-

CISE 
CllJUyA 
Cl1 

~-u-..------ ... 
-Fo""" ....... _ 
{-.su~} 

F"mo 

----- dlll hC91"1oa da construcoan mit8S ,...Ida con una Ylgll90Cl8 de ___ dles. 

aint8da&•~irc.idle de ____ Y~eldla oa conunmanto 

!te.. a mrcna. • _.-.-~~~----­
!----------) segl)n reobo No ----- dofoch• _______ , .. 

-
IPaUD ....... . 

~··· 

=:·········· 
···"·.·····-· <·-···· ................. •.. .·•·.·· ·.... .·.· . 

.. ::.:·:.: ·:.: 

··Y•···~ ~ .. ·.· 



•NKl!Q 1-M· m1yem ID Kll ICT!l!!l pE !.ICQIC!A pt: CQNBD•'CC!ON. 
:::::::::::::::::..:::-~~-~ ..... ::::. .... .:::::::::::::::::::::::::::::::::: 
1.• ~die can.ttuc::aan9 PS1t el a.tnto F...,_. • ArtrcuklS 83 y 54 ------1.• LIC9'109 0. c:anMrua::0i ~~ CGI q dlltas d9 a.~ d9 twmlne:llOn de abre-..c:nNI s-' el 
~a~. par .. dlf'Stor.-_.....dlmaa.r. y/o~y\Mlta~d9.-guncilld Y~. 

- \llhmm;., 9U-=-- {angi"91 y clll9 c.-~) -------·--- .......................................... . -
eon-. di ------ di'°"---- •mi..,.._, d9 • twrmm•aOn • .. Obr1I Qu. 9mpm'a le 1c.naa de 

-- --------------- , rnamt..tando-f mismo 

CISE 
CIDUyA 
Cll 

Nod!.._ 
(_,SU~) 

1 --~-- 1 

··I 

••••••••• .··..... · .. 

:·'.·;,·-·.···.···.> ··········· • i .<....: ~ .... · 



&MSl!() .... UJl!M!tW P• MJI ICPVP º" !.ICINQA pg c:pNaD•PCT!ON. 

::::::::::::::::::::::::..::::::,·~:. .... :::::::::::::::::::::::::::::::::::::: 
1.-~Qecan.truc:cian.a11m9el ttstntoF .... I -Artlcutoeerrecoan-1, 111, lVy V ------1.-Aa-.• r9DbD ca.• "191..._.-=aGn o.~ mm.a. 9U9Cf'1te SU"• ~o~ v c11rm:mr ~da 

alJrll; ~., emgyndmd ..rructur91, ~.,di-"<> urbmrto y •QUrtectónica y~..., 

----~ Enou.-. 
- ca. m1'as o. ~ ~"9CtOnlc:aS 
-v.ao........, a. mi¡p.1nd9d.,. ~ ------
can-.. ... ------'"" 100 ----- de 19\tfSO da te t.m1nm:O'I d9 ta abra que ampwa ta llCllOaa de 

..., ___ No _______ .... 

@DUD·. .·. ·· I . 

Fume •••••••• >.·.·.·.··-·· .. ·_·.···.·.····.·.·. ··.·::.··;.· 

· ... ··~-- ~ ....... ·.·· -
·-



ANp<Q !:C· CQIDTANCJA QI! !.JWQ QI! lllli'IQ e1 pqeMWNID X NYMzSO Onc:J1U.. 

WD.P.e - •1• i FGUD i - d .... ~ ..................... ......_.~ ..... _........ ____ .......,.. ... _ 
;.,.:;:;::::~-::;::::=:::~5~..::... ... .::~~-=-::::==---=-....:.===--=-.:: ______ ......... .,,_.., 

~ CP· T.wono -------------- ......... __.. ............ _ .... ~, 

~ CP T~ --------

0Dcu"*1tocan91 _ _,__ .. ~ ------------------------------ ....... ~._, Col• _______________ No 

------------------CP. 
-------u.o..-



-------·-.. -----
,,..... ................. C9190!.-tlmll9rtle ........ ~dlm--~.._.- ....... mi.or.mo. ~­
"'-"-·,,..,._o. m l1nca.n:. 1,..,.._ y~(....._. craQUtS can hntm ~y Nglm) 

~ 
NORTE 

........... " 10.-......0 

~-~--a.tnlo~·Attleuk131 ........ •-----------Ulla~.._. . .,. .... ___ .,;rvuY_,........_ -En ...... can~• .. Vf•~--..-U"*'cmnotmm, no~~(Arfta,,tas9y12ca.I~ 

-~---Clmlnto~) En...-.-no~ cun • ,,.....dml~ mfnima ce.oo mJ ~a-..~ mrmn. (al.DO m-i ~ • • ,,..... .. ..._~_.. ._ __ cest~..,..._cun,....._ ,,...... • ._~. (Arttcuto58d91 

~-~--~¡:__.,) 
en.-.-~~,_._...._.._.,~-~CArtlcuk>Gc191~d9~ 
19WelCll!llr-.oF__,) 



---------180dl-l'Wu~ 

Nat• ~ miarw .u ,_.ito ~ando .i C111g1nm1 y COP•a. Cante& d9 ~ eu lftQilll'1Ci11) 

•· M llD'llDE.cm.T....::M. •-.--To 
CDll U'8 ~ CR" C"IWlllaTICAa 

Fecha aa eitp901aon -----

- Zar19 hlStOnc:a 0 SI 

0 SI 

0 Na 

0Na 

- zona s:mnman..i O sr 0No --
-Altura 

________ .. _ ________ .... .__ 
- En pr9010& can~• .-mmra • eQU""919nt• 

• tr- n,...._, • pmtlr cl9 au Pt'I"-' ~11 
-Anura.,~a1Arttcuto74c-.~m~ 

Plll"8•o.rt'7tcr~' 

0 SI 

0 SI 

<> NORTE 



M'P'O K· QQNBTN'O• QI UIQ DI'. !Wl'.U> N.INU•MWMID y Nl"!MJ!•O 9J!ICl"1 • 

O. mcu.rdO .. ~ a.-el d9I Pfen DIJ'9Ct0r d9 a...rroi1o Urt19na dl9I Dltstnto ....... c18rNWC1D c18 .. L9Y dl9 o.arroi10 
Uttmno P9•• a.mto F.-.. y el~ PwQ91 ct. ~u,__, Qr.'9~• • ~ oand9- uSJl<lue 
au Pf'ldlo. ~ -1 la 19ct'9 d9 ~'°°" d9 .-t. constllnCia, • pf9dtO t-- i.s 51gul9l"lf95 carllderf5hcs. misma aue d8DWén -·· 

10 Hlllb/H• 
.,,_ 
100-
200-400-800-

Nat9. Psa el !AD ...-:iftca a QU9 - ~ dmdic:ar 9U plWdlo o COl'19tTuca0'1 ic::anaun. • t9bla d9 usaim d9' sU9kJ • ~ da la ..._ .. _ 
IE9tll eahClfud d9 ~ d9 U90 d9I •U96o, ah'-"1.ento 'I nOm.o c:iftomt no P'81UZ09 ..,.._ ~ d9 ~ v - 911Ptde 
sabr•O.:m ......... mwou.-=t~s-:Jl'•1~yb9fO,su ~tld91 

R...i10 

""'""------

-
"""'º -------

Recibo No R«lbo No ------• 



.)11.!ME.XO I I: 
'I'a6fa.s para e{ cá/Cufo áe interuiáaá dé con.stnu:ción y 

viviendá 
'I'a61á dé uso, dénnáaá e intensidáá dé uso dé{ sueló 

<Pfano pan:ia{ áe áesarT'O([o ur6ano 
Cáféuló dé{ númnD dé vtvienáas .re9ún lá .rupeeficie dé{ 

preáio 



·--c+rn!U!mpnyppmepm,,_.,.uprM'!NxY'Y'V'P·· 

TA9L.AS PARA EL CÁLCULO DE INTENSIDAD DE CONSTRUCCIÓN Y VIVIENDA 

INTEN81DAD DE uaoa y DESTINO DEL SUELO 

.............. DeNSIOAD MblMA DEftRMINACION DE LA CANTIDAD 
P'ERMITIDA De rn" CON&TllUIOO& 

0.05 Muybll¡a 10habltant..,Ha Ha.ta O 05 ~el.,... del 19ftllna 

1.0 B•!9 50""bltant .... Ha Hasta 1 O wz el ar- del terreno 

1.5 e.,. 200 habrt9nl..,-Ha Hnta 1 .5-. •I .lllr.. del 1etT9no 

3.5 Medl.9 400 '19bft8.,._,Ha. H•t• 3.5 ....eea al ..... d91 len.no 

7.5 Afta 800 h9bltanl._,Ha H..t. 7 .5 v.c.. al ,.,_ MI terreno 

p.,. c.lcular el nUrnero de ma que - pueden construir en un pNdlo. - debieran efectu.r la• 
... ulenlaa operaciones: 
t. Identifique a. l,._nakMd .. uao mercacM en el pl8no de •cuerdo• a. zo ... donde - ubique el -·º· 2. MuttlpHque a. euperftcie del predio por el Indice nuirc.do en I• •1111a y - ol:llWndñl el nQrnero de 
m- permttido9 • conatrul,.. en el p'9dlo. A •eta auperficie debeÑ - le debe,. agNgar la auperficte 
requertde por el eat8clonam•nto ,.g..,...nqrio. 

153 
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H05 

CÁLCULO DEL NÚME9'0 DE VIVIENDAS DE ACUE9'DO A LA SUPERFICIE DEL P9'EDIO 

;¡¡;;~·---OMA 
DISPONIBLE 

50 Hmbl'Ha 

100Haibl"Ha 

200 HaDIHa 

400 HablHa. 

o 100 

900 

800 

700 

800 

500 

•oo 
300 

200 

100 

DETE9'MINAC10N DEL N° DE VIVIENDAS 

J / ~v 
j I ~ / 
I ~' 
I I , / 

/ L/ 
J / V 

I ,/ v 
' ~ 

,,,,., 
'V 
... 

V 

2 3 4 5 6 7 6 9 10 11 12 13 14 15 18 

NÚMERO DE VIVIENDAS 

LOTE TIPO SUPERFICIE DETERMINACION DEL NUMERO CE VIVIENDAS 

1,ooom• 0•4.ooom• N• de Vnnend- • Superfk:iatLOCe l1po 

4.001 a 48.000 m• N• de Viv.nd- • 1.5(Supl10,0CK))• •Sil 4{Sup110,000) --· .... . .... --- ··- ---· 
l500m' Oa3.5QOm• N·de ~. SuperflciatLOC•t1po 

3.~1 • 42.000 m-' N• de Vwlendaa • 3.378e(Supr'10.CXIC>)" • 18 8182{Supt10,000) 
..... _ .---·- ·---

250.,. 0•2.:iOOm" 
2.501 a 30.000 m• N• de VIYl9nde9 • 9 "'546{Supt10,000)• • 37.8364{Supt10,000) 

~-·-
125m' Oa1,500m• N• de~• Superf"ic:iafLOle tipo 

1.~1 a 1 e.ooo m• N• de VNMndes • 31 5152(5upl10,000)• • 75 2727(Sup110,000) 

1. cuando el numero de vlvlend•s tenga una fracción decimal y ésta sea iguar o mayor a 0.5 el número de 
viviendas resultante deberé cerrarse ar número entero Inmediato supertor, por el contrarto cuando éste sea 
menor a 0.5 deber41 ajustarse al nümero Inmediato Inferior. 
2. Para terrenos de uso mixto permitido, la densidad de uso combinado deberá calcularse de la forma 
siguiente: descomponer la superficie del terreno en dos áreas proporcionales al porcentaje de la habitación y 
los otros usos deseables y refertr éstas dos éreas resultantes a las tablas correspondientes para obtener el 
número de viviendas y el número de metros cuadrados de construcción pennit1dos para otros usos. 
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Mmppm.Ai _ 'CT'l!P ......... tflMID ..... ynnpm• .. prqa•• M'llM!. 
SECRETARIA DE DESARROLLO UR•ANO Y VIVIENDA 

DlllECCION GENERAL DE DESARROLLO URBANO 

INTER~S MEDIO O RESIDENCIAL 

1.- Soicttud por escrtt:o dirigida •I Oirectol" General de Detu1rrollo Urbano. debidamente fundamentada. especificando el 
tr•mtte de qUe ae tr•te, ••I m .. mo, los dato• completos del predio y del promovente motivo de este trllmite (ane•ar 
tres copias mh) 

2.- Cuatro juegos comptetos de cofMn heliogr6ficas del anteproyecto arqottect6nico a escala 1 :50. 

3.- La memoria de9Criptiva del proyecto. 

· croqui9 de loc81ízaci0n. 
· Superficie del predio aegün eacrtturaa. 
· Asea de de9plante. 
·Arealibre. 
· Asea penneab6e. 
• Número de e11jonee de estacion11mlento 
· Número de vtviendlla. 

4.- E9'Udio fotogrAfico de .. zona donde ae localiza el predio y su entamo urbano, ubicando cada toma fotogr6flca en 
un croqui-. de k>c9Mzaci6n. 

5.- Copia de ... ~••del predio. 

!15.- Copla de la cona.ocia de uso de auelo, alineamiento y nl.'.lmero oficial vigente. 

7 .- Copie de la conllltancill de zonificación (aólo en caso de no haber.e a~do el uso del suelo) 

e.- Coplm del oftclo de "-'6n o eubdivmiOn del predio en cuestión (al ea el ceao). 

9.- Lm documenbldOn anteorior deber• pr-ntarae en una carpeta en la Unidad Oepal18mental de Incremento• a la 
· Den9idad Habtlacional, Ubicada en i. e.lle de Victoria N• 7, 20. Piao, Cok>nle Centro Histórico, M6Jdco, D.F. 

1 CIU~~t~~ '*' D.D.F~ 
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eMp!pga.11,; Wlf rmm IW P'CPBM&Mm 1!.Y>YJYIR!P11.p¡; Wll!•••-mp• 
8EClll:ETAll1A DE DESAllUIOLLO URaANO Y VIVIENDA 

DIRECCl6N GENERAL DE DESARROLLO UR•ANO 
INCREMENTO A LA DENSIDAD DE VIVIENDA 

DATOS GENERALES PARA VIVIENDA DE INTE .. ÉS 
MEOIOlfltEBIDENCIAL 

DOCUMENTACIÓN 

ALINEAMIENTO Y 

oo 
DO 
DO 

REGISTRO FOTOGR.4.FICO o o 
CONTEXTO URBANO 

4 JUEGOS DE ~os DO 
DO 

! LOCALES COMERCIALES ) OTRO USO 

~~~"'P"~"' 
~~-'-"'pe""' 

DE 

DE 

FINANCIAMIENTO 1 jlNSTlTUCION QUE LO OTORGA 

PAoPIO c::J POR ADQUlRIA 0 
it..N<;:MODEL.ACA1..U! 

USO ACTUAL 

~~~~"' 
~ ....... ~~"' 

c.JONt!S OI!. esTAO~eNTo PfllOPORCIONADOS 1 CHICOS 1 1 1 1 ) 1 PARA. MNUSVAUOOS 1 1 1 
AL TURA DEI.. EDIFICIOS N O 

\,.a9-y .. ~q--~ P9•• ie pt_n,., 9QllCllud-" ba¡o a. ·--blllldeO <191-.olocll•nl•, qu..., man.r­
bol!O pr-.• d9 .._,., .. ~ qu. - lnfDl"ln.-ctón flctedogna, y -pt• que en ~ Pe lncumr •" error o I•~ •n lo9 et.loa 
.-.t.doa. i. Mtlonz-=lón de lncr--.to a .. ~ -•• re..oc•da conlorme • lo _..l:Jlecldo an los •n•cuicn. 89, 92 tr.ocion V dim "" 
L- .... c-.rtouo Ur*-'o d9' eo.11110 F....,al; eo tr..,.,.on IV d9f R_.glarnenlo de Z.onlfOc.,c..,,_ i-.. •• 01.i1no F_,.ral, ,.7 t...cc.on 1 
11191 ..._..-.to d9 Conttruoc:-- pe .. el o..trHo f'"ood•••I 
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ANB1rQ rv.a; W!Wf'CM"!QNQ Al.000-'M' gpmui1 y rycw •n:z • 

ANEXO 

F:I J J dc.•.fu/io de /996 .w~ puh/lca en la riaceta q{ic1a/ del /)b;rruo f."edc.•ral. el 
nuevo Pro¡:rama Ge1u•ral dd IJesarro/lo Urhano ele/ /)J!UrJto J·(..•deral, que de.fine la 
nec:e ... ·itlut.I de c:cnuar co11 1111c:1•0 ... ProJ.:ru111U.\ lJcd,·~ut.·it111ule.\ y Pc.1rc:1ulc ... a /in dt.! 
complementar el .\·i.<ttcma el,.- planeac1ón. 

/!/ H d<.• ahrtl d<! 1997, ca.\"/ 1111 ai>o '"'spué.o;, ,'ie pub/tea en la /)1e1ru1 O/ic1a/ dt.! 
la F.:deraciún 1111 De,~re/o por el qw.: .\"c..' upr11eba11 lo ... - Progra111as FJc:le;.:ui.:ionuh.•.\' de 
f.Je ... ·arro//o l lrhano dd I h:uruo Federal. Se.• le! cncomit.•nda a la Sc•creraria de• 
De ... ·arro/lo l lrhano y Vn•1cnda la rc.~l'l.\'üjn y c.•lahoracu;n de /O.\' plano.\· y anexo.\· 
1écn1co . .,. '!'"' fi1rman parte d,,. cuela 11110 de e/icho.\· programa.\·. 

A partir del \'lernc.\· / 1 de ahnl d.: 1997 y husta t.•111111.:.\· 16 de .111nio d.: /9<..17, 
,'te puh/¡can el,.,, f)1ario (".!./ic:1al dc la Federac:iún lo.\· Programas /J'-.-l'•KacuJ11ah•.\· de 
LJcsarrollo llrhano. lJehulo a que la p11h/1cacuin de lo.'f. progran1as .\"L' hace por 
orden alfah.ft1c.·o, t.•I de lu IJele~anú11 l-t.•11u.<t·t1u110 Carrun=u .\e pub/u.·u el día J 3 de 
junio de l9Y7". 

,\'e programa la puhlu·acu"in de lo.\· /'/anos J.Jt:lt:Kac1ona/es y Anexo.\· para la 
.3"1!~1111da q11u11.:c11a d.: J11/10 de J9Y7, de.<tpuJ.,· de .<ter uprobudos por Ju A.<t,11nbh•u tA• 
Reprc.,·entante.\· del f.J1,\·tr110 Federal. 

Con mo11vo de lo anterior, .\·t.? P"'''é la adec:11ac1<"i11 del Re¡.:lamcnto de 
Con.,·tru,~cione.\ del IJ1.'t"lrllc> l·l:deral, c1.1tu.:ed1c!ndo.<te /RO dít1.\ natura/e.\ (.\·e1.\· 1'11!.\I!.\) 
a partir de la 1'/11ma p11hlic:acic"i11 de lo.\' /'rograma.•• l.JelL"gac1onale ... -. para que ·""''° 
pn!.'tCl11L• el 111/C!\'O Rcglamcn10 de C'on.'ilr11cc:1one5. 

C:ahc.! Sl!i"la/ar qui! Q pc!.\ar Ú~' /tJ.\· QIJ/c!l"IOr, Ja .\'er..~rt!/Ul"ÍU de J.Jesarrol/o 
l lrhano y Vn.•1enda .'teguía rec:1h1endo ... ·o/1c1111de.'O de 1nc:remen10 a Ja \'li•ienda crJn Ja 
norma11wdad del Programa de.• /.Jesarro//o llrhano 1987. Ademá.\·, /os días 
e.<t1ahlec1do.\ paru /a ... publir..·ac1tH1e... de lo.\ prt>}.:ran1a.\ ff111r..·ha ... · Vt."'L't!.,. 110 Júeron 
re.'tpetado.\·, invoJ11crando 11n mayor 11empo entre 111uJ y o/ro . 

.4 Ja fi!cha. oc111hre de l 9Y7, lo ... · plano ... · delegacun1ales 110 han .'tú.lo 
public:t.1du.<t. 

Te111e11dn lo antenor con10 an1ecedc1ue, y tomando en c1u?11/a que el pro_vec10 
di! és1a te.u.<t ha .Hdo reg1.110trada y tcrm111ada antes de.· la p11h/lcació11 1an10 cit.•/ 
l'ro}.:ru111u [)e/egu',"'"ª' ,~º"'º del Plt.11u.1 corre.<tpo11d1e111e, 1110/n'" ¡1or el c:uul .\I! 

ignora el nuevo 11.<t·o de .11011elo dc.wgnado a '" co/0111a Jardín Halhucna. así como las 
con.,·1n1cc1one.'t permilicla.\· y o proJuhulas. en c.•I s1g111ente a1u!."C<J .'ic 1'11!11c1011ará11 Jo.,· 
c:amb1U.!i g.:nera!f!~· 111th· 1111purta111cs rf!.)'JJc!Clo" los pruJ,:rumu.\· ant~nort!.\' . 

.... 



.yq;xp!V-6; "9P"'r!IC!!QNW• N,Hpgeeye QD!EWN y PARCIA! ·nz • 

MODIFICACIONES llECllAS A l.OS PROGRAMAS GENERAi. J" 
PARCIAL DE DESARROLLO URBANO 19117. 

(ASPECTOS .MAS IAIPORTANTES) 

JUSTIFICACIÓN DE MODIFICACION. 

Dado que en la actualidad se cuenta con un nuevo marco jurídico 
conformado por una nueva Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal y su 
Regl•mento, así como el Estatuto del Distrito Federal, se modifican las reglas y 
procedimientos de la planeación, con lo cual los actuales programas se vuelven 
instrumentos fuera de contexto, haciendose necesaria su revisión y actualización. 

Aunado a Jo anterior, es necesario tomar en cuenta las nuevas condiciones 
físicas del Distrito Federal ante importantes procesos de transformación 
económica, política y social dados en los últimos años. Dicho cambio se 
manifiesta en las más de 3,000 solicitudes de modificación a los Programas 
Parciales Delegacionales, hechas tanto por la ciudadanfa como por organismos 
oficiales; la elaboración de 36 Programas para Zonas Especiales de Desarrollo 
Urbano (ZEDEC) entre 1987-1994 y las casi 1,800 solicitudes de incrementos a la 
densidad habitacional en el mismo periodo. 

En el caso de la Delegación Venustiano Carranza, existen colonias donde 
la población ha solicitado un incremento a la densidad habitacional mayor a la 
establecida en el Plan 1987, siendo la Morelos y Jardín Balbuena y El Parque las 
de m•yor demanda para los casos de vivienda de interés social. popular y 
vivienda de interés medio, respectivamente. 

SIMPUFICACION DE TERMINOLOGIA Y TRÁMITES. 

• La Zonificación Secundaria contemplaba 64 zonas en las cuales se podian 
clasificar las diversas áreas que comprenden el Programa. El nuevo Programa 
sólo maneja 16 Zonificaciones Secundarias Que facilitarán su conocimiento, 
tanto por su reducción en t&rminos cuantitativos. como por una concepción más 
clara y sencilla. 

• Los términos .. densidad de población.. e .. intensidad de construcción" que 
servían para la definición del número de viviendas permisibles en cada predio, 
son sustituidos por los términos .. altura" y "área libre" aplicables para cada 
zona; con lo cuale de manera inmediata puede darse cuenta de la altura que 
debe prevalecer en sus colonias. 
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• El uso condicionado que aparece en el cuadro de usos de suelo versión 1987 y 
que da pié al trlllimite de licencias de uso de suelo, mediante el cual la 
autoridad, podian autorizar usos. en ocasiones incompatibles para su entorno, 
ahora se modifican para sólo considerar los usos que se encuentran permitidos 
o prohibidos en cada zona que conforma el Programa. 

• El tr•mite denominado .. incremento a la densidad habitacional", otro 
instrumento que la autoridad manejaba con criterios y normas desconocidas 
para la población y bajo la cual podia autorizar un mayor número de viviendas 
con mayor altura de las que permitia et Programa. se define ahora por la altura 
máxima a desarrollar y el área minima libre de construcción de que dispondrá 
cada predio. 

COMENTARIO: Es Importante -S.Cer que en 1• -nlatraclón urt>an• del 
uao RI auelo. IOll tr6mtt•• c:onoc:ldoa c:otno c:onat•nc:I• de zonlfic:.c:l6n. 
M:redlteción de derechos adquirido•, licencl• de uso de suelo, modfficM:lón 
al '"'-"'"'ª de Desarrollo u-.. • Incremento a la -ldad, fueron 
lnco.,....._ -tsrlor •I M:uerdo del Progr.,... de 0e .. rro110 Urt>ano v- 1U7, e- un c........-o per• c.-tr -clenc:i••· .. ,_ tr•mit­
hain c:...-ctdo de Pf'OCeditniento• cl•roa que den tr•n•p•rencl• •n au 
eapedicl6n. 

ZONIFICACiON DEL SUELO. 

La zonificación secundaria propuesta para la delegación, contempla la 
siguiente clasificación. 

HABITACIONAL (H). La zonificación habitacional comprende vivienda 
unifamiliar y plurif•miliar, y se presenta principalmente en la Colonia Jardín 
Balbuena, la Unidad Habitacional Kennedy y la Unidad Habitacional Cuatro 
Arboles, entre otras. A excepción de los predios con frente a corredores urbanos 
que cruzan por estas colonias. 

HABITACIONAL CON COMERCIO (HC). Estas zonificación considera la 
mezcla de usos de vivienda con comercio, y en su mayoría se aplica a toda la 
delegación, reflejando las características socioecon6micas de la población donde 
predomina la vivienda unifamiliar y plurifamiliar de nivel medio y bajo, mezclada 
con comercio y servicio en planta baja. En esta zonificación 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 plurifamiliar con oficinas, industria y comercio. Comprende 
las siguientes colonias; Merced Balbuena, Lorenzo Boturini y Artes Gráficas, entre 
otras. 

EQUIPAMIENTO (E). Comprende áreas e inmuebles públicos o privados 
que prestan un servicio a la población de los dos polígonos industriales 
existentes. Colonia Industrial Puerto Aéreo, ubicada al sur del Aeropuerto y 
colonia Moctezuma, entre Avenida Oceanía e Industria. 

ESPACIOS ABIERTOS (EA). Incluyen plazas, parques, jardines y 
deportivos como aon la Alameda Oriente, el Parque del Periodista Ilustre, 
Jardines en torno al Archivo de la Nación, jardines ligados a los Centros de Barrio 
de las colonias y grandes camellones. Estos espacios deberán conservarse en la 
medida de las posibilidades, impulsando el incremento de otras áreas verdes. a 
fin de abatir el déficit en la delegación. 

ÁREAS DE VALOR AMBIENTAL (AV). Son áreas que incluyen bosques. 
barrancas y zonas verdes, donde aún se conservan sus características naturales, 
tanto en su topcgr•fia como vegetación y sobre las cuales se dispone su 
recuper11ei6n y con .. rvación como Areas de Valor Ambiental. 

En la Deleg8Ción Venuatiano Carranza sólo se cuenta con un elemento 
aignificativo con valor ambiental, aiendo este el Cerro del Pet'\6n, lugar que 
tambi•n gu.rda ant9Cedentea hiatóricoa por haber sido un islote poblado en la 
época de la Gran Tenochtitlafm. 

La zonificación antes deacrita es el resultado de los cambios de uso de 
suelo que no ae respetaron en el Programa de 1987, y por otro lado, producto de 
las demandas de la comunidad que conaideran neceaario el predominio del uso 
habitacional en au mezcla con el comercio b"sico. 
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NORMAS DE OlllDENACION 

• A"'LICABLES EN AlllEAS DE ACTUACION. 

En Are- Con "'atenc:l•I O. llleclcl•mlento. 
Para el caso de la promoción 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, podrán 
optar por alturas hasta 6 niveles y 30% de área libre; para las que se ubican entre 
el circuito interior y ambos paramentos del periférico, podrán optar por altura de 4 
niveles y 3QºA, de área libre: y para aquellas ubicadas fuera del periférico, podrán 
optar por alturas hasta 3 niveles y 30% de área libre_ Para la promoción de 
vivienda de interés social y popular aplicará la norma general Nº 25. 

e-ciente de Ocu1H1Clón - Suelo (COS} y Coeficiente de Utlllz.clón del 
-o(CUS). 

En la zonificación se determinan, entre otras normas, el número de niveles 
permitidos y el porcentaje del 8rea libre con relación a la superficie del terreno. 

El coeficiente de ocupación del suelo (COS) es la relación aritmética 
existente entre la superficie construida en planta baja y la superficie total del 
terreno y se calcula con la expresión siguiente: 

COS = (1 • % de área libre (eaP1·esac10 en decimal)) I superficie total del predio 

La superficie de desplante es el resultado de multiplicar el COS. por la 
superficie total del predio. 

El coeficiente de utilización del suelo (CUS) es la relación aritmética 
existente entre la superfici9 total construida en todos los niveles de la edificación 
y la superficie total del terreno y se calcula con la expresión siguiente: 

CUS .. (superficie de despl•nte a Nº de niveles pennttidos) I superficie total del predio. 

La construcción bajo nivel de banqueta no cuantifica dentro de la superficie 
máxima de construcción permitida. 
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Áno• Libre De Conatrucclón Y Rec•rv• De Agu•• Pluvl•I•• Al Subauelo. 

El área libre de construcción cuyo porcentaje se establece en la 
zonificación, podrá pavimentarse en un 10% con materiales permeables. cuando 
éstas se utilicen como andadores o huellas para el tránsito y/o estacionamiento 
de vehículos. El resto deberá utilizarse como área jardinada. 

En los casos de promoción de vivienda de interés social y popular, podrá 
pavimentarse hasta SOo/o del área libre con materiales permeables. 

En terrenos ubicados dentro de la zona 111, sei"lalada en el articulo 219 del 
Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal vigente, referente a la 
tipología del suelo, puede utilizarse la totalidad del área libre bajo el nivel medio 
de banqueta, de acuerdo con las siguientes consideraciones: 
• Garantizar la sobrevivencia de los árboles existentes conforme a los 

ordenamientos en la materia 
• La Dirección General de Construcción y Operación Hidráulica (D.G.C.O H.) 

dictaminará los mecanismos de infiltración. depósitos de agua de lluvia a 
reutilizar o sistemas alternativos que deberán utilizarse. 

En todo tipo de terreno deberá mantenerse sobre el nivel de banqueta. el 
área libre que establece la zonificación, independientemente del porcentaje del 
predro que se utilice bajo el nivel de banqueta. 

Altur•• De Edificación Y Reatriccion•• En U CoHnd•nci• Poaterior Del 
Predio. 

La altura total de la edificación será de acuerdo con el número de niveles 
establecido en la zonificación así como en las normas de ordenación para las 
áreas de actuación de cada delegación para colonias y vialidades. y se deberá 
considerar a par1ir 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 número de niveles se contará a partir del 
medio nivel por arriba del nivel de banqueta. 

Ningún punto de las edificaciones podrá estar a mayor altura que dos 
veces su distancia mínima 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 localizará a 5.00 
m hacia adentro del alineamiento de la acera opuesta . 
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A excepción de los predios sujetos a la norma Nº 1 O, cuya altura se 

determinará de conformidad con to que esa norma seflala, cuando la altura 
obtenida del número de niveles permitido por la zonificación sea mayor a dos 
veces el ancho de la calle medida entre paramentos opuestos. la edificación 
deberá remeterse la distancia necesaria para que la altura cumpla con la 
siguiente relación: 

Altura = 2 x (separación entre paramentos opuestos + remetimiento + 1.50) 

Todas las edificaciones de más de 4 niveles deberán observar una 
restricción mínima en la colindancia posterior del 15% de su altura máxima con 
una separación mínima de 4.00 m. sin perjuicio de cumplir con lo establecido en el 
Reglamento de Construcciones del Distrito Federal para patios de iluminación y 
ventilación. 

La altura máxima de entrepiso será de 3.60 m. de piso terminado a piso 
terminado. La altura mínima 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 
edificación. 

lnat.leclone• Permitida• Por Encima Del Número De Niv•I••· 

las instalaciones permitidas por encima de los niveles especificados por la 
zonificación podrán ser antenas, tanques de transmisión, chimeneas, astas 
bandera, casetas de maquinaria. siempre y cuando sean compatibles con el uso 
de suelo permitido, u en el caso de las áreas de conservación patrimonial y 
edificios catalogados se sujetarán a las normas especificadas del Instituto 
Nacional de Antropología e Historia, del Instituto Nacional de Bellas Artes y de tas 
normas de ordenación que establece el Programa Delegacional para Areas de 
Conservación Patrimonial. 

10. Altur•• Mui.-a En Vielld-• En Función De Le Superficie Del Predio Y 
R-trlcclone• De Construcción Al Fondo Y Leterel••· 

Esta norma es aplicable en las zonas y vialidades que seriala el Programa 
Delegacionat. 

Todos los proyectos en que se aplique esta norma, deberán incrementar el 
espacio para estacionamiento de visitantes en un mínimo de 20°At respecto a lo 
que establece el Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal. 

La dimensión del predio en el alineamiento será, como minimo, equivalente 
a una tercera parte de la profundidad media del predio, la cual no podrá ser 
menor de siete metros para superficies menores a 750.00 m 2 y de quince metros 
para superficies de predio mayores a 750.00 m 7

• 
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La altura, número de niveles y separaciones laterales se sujetarán a lo que 

indica el siguiente cuadro: 

SUNRFICIE DEL PREDIO 
M' 

250 
251 - 500 
501 - 750 
751 - 1,000 

, ,001 - 1 ,500 
1,501 - 2.000 
2.001 - 2,500 
2.501 - 3,000 

3,001 - '·ººº 
4,001 - 5,000 
5,001 - 8,500 
8,501 EN ADELANTE 

Nº DE NIVELES 
MÁXIMOS 

4 
6 
8 
9 

11 
13 
15 
17 
19 
22 
30 
40 

RESTRICCIONES ÁREA LIBlllE 
MINIMAS LATERALES % CZ> 

(1) 20 
(1) 20 
(1) 25 
(1) 25 
3.0 30 
3.0 30 
3.0 30 
3.5 35 
3.5 35 
3.5 50 
4.0 50 
5.0 so 

( 1) La que establece el an. 211 del Ri!glamcnto ~ Consu-ucc1011cs del D F. 
(2) Si el área que establece la Lonificac1611 L"S mayor qu..: la que indu;:a el cuadro 311lcrior. regirá el á1ca hbrc 
de la zonificación 

En todo el frente del predio se deberá dejar una franja libre al interior del 
alineamiento del ancho que para cada vialidad determine el Programa 
Oelegacional, la cual sólo se podrá utilizar para la circulación de entrada y salida 
de personas y vehículos al predio y cuyo mantenimiento y control será 
responsabilidad del propietario, con la única limitante de no cubrirla ni instalar 
estructuras fijas o desmontables a excepción de las que se utilicen para delimitar 
el predio. 

Los entrepisos. tapancos y áreas de estacionamiento que se encuentren 
sobre el nivel de banqueta cuantifican como parte del área construida permitida 
en la zonificación. la altura máxima de entrepiso para el uso habitacional será de 
3.60 m. de piso terminado a piso terminado. La altura mínima de entrepiso se 
determinará 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, podrán incrementar su superficie de 
desplante hasta en 30% del área libre y hasta una altura de 1 O.O 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 párrafo anterior deberán respetar el porcentaje de área libre señalada 
en el el.ladro anterior y el manejo de 4 fachadas. El área libre restante, sólo se 
podrá pavimentar con materiales permeables en una superficie no mayor a 10% 
de su superficie. 
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ea re~ lndl9pensable ,,,_r los -o• de Impacto urbano al 
entorno de le zona - lnlluencla del proyecto propuesto, loa.,.,_ M ..,,_,.n a lo 
- -ce la Ley de Deearrollo Urbeno del Distrito P'ederal y au reglamento. 

~Del...._... DeVlw ... -. 

e1 nomero de - - .. _.- c...-uir depende de: la eupertlcle del 
predio, el nomero de nlweles. el erea libre y la aupertlcla por - - -rmlna 
el Programa Delegactonal. La~ por - no-. -da cuando -e-•• de ere• de -neta mlnlma no la dlaponoa la zonificación. 

en ... ,.,,,,.. con condlclOn de erea mlnlm• por -· et nomero de 
- ,..,., •llH M calcui. -- la ~ m•"""• de c-..CclOn 
permllldiJ en la ~ación, -e el -a mlnlma por - .-pecltlcacla en la 
mlame zonlllcacl6n. P'•• - zonea M permlllre la conalruccl6n de -ncla con 
.,.a m--mpre y cuandO -•..,. aola - por pr ... o. 

en laa zonea - et Programa Delegactorull de -rrollo Ulbano no 
~.,.a de - mlnlma. el nilmero de - parm- M calCUlar• -nclO la aupertlcle melllma de C...-UC:cl6n parrn- entre la -rflcle de la - ... ._por el proyecto. 

en - io. e- la .._- de la - no Podr• Mr menor -
•quala - r- - aplicar ... ,_,,,_ -- por el l'teglamento de 
C...-uc:clones ,__e laa --mlnlm• para la -nda . 
..-c:.eu.o.,....._AH LH lt wlEnUIZonWlaaaUnH llH al Wl(HJ. 

L- - o-ente racono-., e--• ....-amente e -
Programa ~clon•I, podrert cambiar de u.o de -lo de acuerdo a lo -
_.,¡tlca la mezcla de - en la zonlftcaCIOn H-ctonal con Comercio (HC) -
..na1a i. - de uaoa -"'- de cada Programa ~cional, 81ampra y 
cuando al cambio - giro cumpla con i. ,_,,,_d del fltaG!amento de 
C...-ucc:tonea ~al u.o del -"'· y - dicho cembio Ma -do de conformidad-• 11!--Marca __ 

UWDe ...... _DeLee~- al11. 
L-conj ____ ..,m ___ lf.,.•C-. 

de acuerdo con la - de c-.cclOn y a¡-a i. Ley de Conclomlnloa, 
en lora- a modlllc9clonea. 
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Arnpli11eión De Conatruccionea Eai•tente•. 

Se podrá autorizar la ampliación de construcción en edificaciones 
construidas con anterioridad a la vigencia del Programa y que no cumplan con el 
área libre señalada por la presente zonificación. siempre y cuando cumplan con el 
uso de suelo establecido en el Programa Delegacional y no rebasen el número de 
niveles y el coeficiente de utilización del suelo determinado por Ja zonificación. 

No,....• Para lmpulaar Y Facilitar La Conatrucclón De Vivienda De lnteni• 
Social Y Popular En Suelo Urbano. 

Para facilitar la construcción de Vivienda de Interés Social y Popular en el 
corto plazo, se aplicarán las medidas contenidas en esta norma en: 
• Zonas dentro de los polígonos de las Áreas de Actuación con Potencialidad de 

Reciclamiento seflaladas 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 polígonos señalados en el inciso anterior pero dentro de los 
límites de las colonias ensilladas en las Normas Particulares para cada 
delegación. 

Además, para la autorización de los proyectos y la construcción de las 
viviendas, se deberá observar lo siguiente: 
1. Los conjuntos habitacionales de interés social y popular tendrán como máximo 

60 viviendas. Se podrán llevar a cabo tantos conjuntos (módulos de 60 
viviendas como máximo), cuantos los permita le extensión del terreno, 
sujetándose a la normatividad. 

2. El Reglamento de Construcciones especificará los materiales de construcción y 
elementos prefabricados, alternativos a los tradicionales que cumpliendo con la 
normatividad de seguridad estructural, podrán usarse como opciones en Ja 
construcción. 

3. Deberá acreditarse que la vivienda de interés social no exceda el importe que 
resulte de multiplicar por 15 el salario mínimo general vigente que corresponda 
al Distrito Federal elevado al año, y de vivienda popular, con un valor de 
vivienda que no exceda el importe equivalente a 25 veces el salario mínimo 
general vigente que corresponde al Distrito Federal elevado al ano. Para el 
caso de proyectos dentro de los perímetros A y B del Centro Histórico el monto 
máximo podrá ser hasta 236 veces el salario mensual vigente para el Distrito 
Federal. 
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e. L- pro~ prei.t-• -6n cumplir - con la "°""-" 
vlSlenle --8quellO que no_....,. lo e-- - norme. 

,. •• - proyec:toa que cumplan con los requ1911oe -. mena-dos -
e.-.ra: 
• --- de - • - e- m ... _, P8rll - proyectoa - .. 1ocellc•n -ºde,._ ......... e-e- c11. ,..,. proyec1oe -·--º 

- primer contorno (2) .. podre ...,- por ellUrae .,. - 5 - (PB mn 4 __ ,y~ -Mgundo (3) C-..0-4 _,.. (,.. m .. 3 _,.•). 

• ,._J• mlnlmo de eren - de ecuerclo e la elgulente -= 
~•vwa ..... , ns· AMAa.w-.w 

De 1 e 30 20'% 
o. 31 • eo 25'% 

• l!'-totlll de .... .,. -c:iOn. 
• l!'nncl6n _, de cej- ele -clonem- P••• ·-- proyec:tom ublc•­-o.,. 1e ~e_., c11 o·~ - loe - e-n --- que 

_.,, •m- y rec-....... P••• ·--conjuntos --IUer•.,. e.ia 
-· le •- perclel .,. ce¡...,.. .,. -clOnllmlento de ecuerclO con 1• 

lllgUlenl9 -= .-O•--··-- ----·­··~·-· ,º-­________ ...,. 
----De 1 - 20 10'% 

De 21 - 40 30'% 
0.41-90 50% 
• l!'n - lo9 -· no .. .._nre de '*'D(ln tremttw pere el otorgemlento de les 

,_ __ --- en - puntos -· on1ce...- .. .._,¡re le 
~de - - -- ., ~- de licencie ... ,,_clOn, _e _ _..,,,..,_ .. ""'9 de - ... ----· 

,. .. le - ae - colonlee en,.. que aplice le pr..- norm• .. 
conjugan - 1111111••- -= ~ -.,_ con,__., de~ 
confonna lo -- la Direc:CIOn G- de C...-UC:cl6n y Oper8ci6n --.:a; 
---- M ~,._con 11ec1na...- y .. o gnicto ele 
de-o: - en ,.. que e- ,...rv• terrltorlel b•kll• e inm...-. 
-.-; no ep11ce en zonn que cuenten con nonn-d de Program• 
P•rclel. 

COllll::•=::w::--.cWU1••-........ .....,.-c:.-. 
(2)0 -· ·-~.~.- ... -.-·~· ~. 
p) ll w="'*--·-· """-"·...-..e--. 
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Q!lNG''"'°NX~"P.,.....,. 
CONCLUSIÓN Y RECOMENDACIONES 

C..VNCl~VS/t}N: e:;''"º p1111imt1.,· darn11.,· c:ucnta t!n el de.,·arr11/111 de In 
té.'ii.'i, el ,·unflci1nienlt1 de la.,· '""'ª''terlstit.·a.<1· fid,·a ... ·• . .. u,·ialc ... -, c·ulturale.'i J' 
ecunú,../ca'i 1111e rtH1e1111 a 111 Colunia Jardín Bulb11ena fNer11n f11ndamcntu/e ... · 
para poder deter,.,/nar el tlp11 de c:onstr11ccidn 911e 11111'· permitiera dar el mejt1r 
u~·o al predio, ya '/llC sin ella.,· lu1biéJJ;emu!;· pudid•' Cf#Ui••t1c:arnu~· en la c!/ec.:citin 
de/ pr11.,vecltl O desarr11/lar _l' CfllfdUc/r/tl a/ fr0(.'0.'itl. 

Por ejemplo, un error que comúnmente se <.«11nete es pen ... ·ar q11c 11n 
d~·arr111/11 Je tipu lnteré..,· ~·ocia/, dada.•• .•i1u· cara,·teriflit/<.'tvi <.·un.-.1ruc.·ti1•a ... · J' de 
NMpetfic.·ie prfrmiva, e.'ti la mejur s11/11ciún puru ,.,1n.'titr11ir el mu.••t1r núrneru de 
departo111e11tt1s, sin pen ... ar, por eje,,.p/.1, 911c el enlt1'nt1 11rhun'' J' CL"fllffÍlnico de 
lo re11idn nt1 .... exige '''"' tipo de P'"J'ectf1. 

Qro a ... pecto f11ndalfte11tal e.'f el conocimie11t" y con.,;11/ta de lo ... · plan~ ... 
parc/11/es de desarrollo 11rbanr1 J' s11s planr1s ''t1rrespondientett·, debid,1 a que L'on 
e/lt11t· pNede e.,.tablecer!ie desde "n principif1 el tipt1 de ct1n.,·1r"'·ciune ... · '/Ue 
p11ede11 llev11r~·e fl c•bu en u11u determin11da ,.,,/11niu. 

Es 11ecesario sella/ar la importancia que tiene la val11a,·itSn inmt1hiliaria 
co,..t1 ~1yo para llelerlftinar 111.ffi lfte}t1re.'f beneflcit1.t,· q"e pueden ddr.'fele a un 
predio, a ""''és de s11s ,..étodtu; de ••al11ación, pues con ello.,; podemt.1tt· e:..,imar 
de 11na for11111 confiable el t.•alor de un inmueble, con /ti cual !ie pueden 
e11cuntrar, como en el ca.'fo de n11estrt1 prt.1_,.e,·tt1,fi1rma.,.; de financiamiento para 
·""'venta. 

RECOAIENDA<-"llJNE.\': .'ier ingeniert1 L*it.•il y tener t1Ue dur :n1lucitJn u 
"" problelfta e.,. 11na gran resJJ#insabilidad para la cual debe"'º·'· estar 
preparadt1.,·, pt1r ese ,,,,,,/vt.1 et.· impt1rtante tener la informacidn nece ... ·aria, ... ea el 
calllpO tfUe sea, con /11 c"al /HH#llllfos resol••erlt1. 

En '"'estro caso, .'fe dellfostrtS la importancia de tener la infor1na,·i1Jn 
t/Ue ""·"' a,J•11ll•r11 11 re.,;o/1•er el prt1hlemu, pMe.,· tt·in el/u, se1tura,.,ente 
ll11biér•111ott· elq(últ.1 otro pru_yectu. 

Por tal 11101ivo, la reco111e11dación lleclra a todos lo.,; compaifero ... de la 
cGrrer11 de ingenierla cit.1il, ba.'fdntlo111e ta111bién en la experiencia atlttuirida e11 
la va/11ació11 i11wt0bllillr"6, es 111 de no tlGr 111111 s11p11est11 sol"citílt o dar por 
/tecito "'"º sit11ación, sin 11ntes lrocer Mn ondlisi . ., de todo.~ lo.~ factores 911c 
lnfl1i1ye11 para tolftQr ""ª tleci~·itín. 
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