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1 INTRODUCCIÓN 
 

 
El tema de la vivienda en el Distrito Federal es muy amplio y 
mezcla varios aspectos que van, desde lo social, pasando por lo 
urbanístico hasta llegar a lo económico. Varias instituciones se 
han dado a la tarea de analizar el tema para dar una  solución a 
estas situaciones, puesto que el número de población 
demandante es mayor en relación al suelo y los servicios 
disponibles no satisfacen la demanda, y si se toca el factor 
económico,  tenemos otro punto muy importante. 
  

Estudios realizados por el INEGI, indican que la mancha urbana 
ha ido creciendo desproporcionadamente, lo cual trae como 
consecuencia un desabasto de servicios en esas partes de la 
ciudad, al respecto, el Gobierno del Distrito Federal implementó 
un programa de redistribución de vivienda a partir del año 2000, 
con la nueva administración se facilitó la construcción de 
vivienda de interés social y popular, esto fué denominado como 
“bando número dos del Jefe de Gobierno o norma de ordenación 
No. 26”. Aunque de entrada sólo se autorizó en las 4 
delegaciones centrales: Benito Juárez, Cuauhtémoc, Miguel 
Hidalgo y Venustiano Carranza, por presentar un descenso de 
población, además de que contaban con la infraestructura 
suficiente para la construcción de conjuntos habitacionales.   
  
 
 

 
1.1. El problema 

 
 

Al iniciarse dentro de la gran problemática, que es la tipología de 
vivienda en particular la de interés social o popular, no se tenía  
idea por donde empezar, poco a poco se fué recopilando 
información hasta tener los suficientes elementos para iniciar la 
propuesta arquitectónica. En este documento se trata de resumir 
todos los pasos a seguir para desarrollar un proyecto aplicando 
la Norma 26, desde los estudios de factibilidad, hasta la 
construcción del edificio habitacional en Régimen de 
Condominio. 
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1.2. Objetivos 
 

 
El objetivo principal fue realizar el proyecto de un edificio de 
vivienda en régimen condominal en la Delegación Benito Juárez, 
Colonia Moderna en el número 167 de la calle  de Latinos, en 
donde aplican diferentes normas de ordenación particularmente 
la Norma 26.   
El objetivo particular es realizar el análisis de la propuesta 
arquitectónica para determinar sus posibles deficiencias y 
plantear la solución de ellos. 
 
 

 
 

1.3. Problemática de vivienda 
 
 

La falta de vivienda dentro de la zona central es la principal 
causa que ha generado la expansión urbana de la Ciudad de 
México hacia las zonas o áreas que, en la actualidad, se 
encuentran conformadas por los municipios de Cuautitlan, 
Ixtapaluca, Tecama, Teoloyucan, etc. La problemática se ha 
tratado de solucionar por medio de la ocupación "irregular" del 
suelo en la periferia urbana. En ese sentido, es "irregular" 
porque las transacciones realizadas en la compraventa de 
terrenos o predios están al margen de la legislación urbana; los 
costos de esa urbanización recaen sobre el gobierno y 
finalmente en los habitantes de la zona.  
El llamado problema habitacional de vivienda popular involucra 
las condiciones precarias de habitación de una población: 
hacinamiento, ausencia de servicios urbanos básicos, viviendas 
deterioradas  construidas con materiales poco duraderos, 
además de no respetar las normas de ordenación y el 
reglamento de construcciones.  
 
Sin embargo, un proceso interno que ha aparecido en la Ciudad 
de México y  que ha contribuido a su expansión física, es el 
relacionado con la "expulsión" de población de las delegaciones 
centrales (Cuauhtémoc, Venustiano Carranza, Miguel Hidalgo y 
Benito Juárez), donde la población ha disminuido, por tal motivo 
se implementó la Norma de Ordenación 26, cuyo fin es facilitar la 
construcción de vivienda de nivel popular y social, en estas 
áreas se trata de cubrir la falta de vivienda y al mismo tiempo 
ayudar a la delegaciones a repoblarlas. Esto puede interpretarse 
como la aparición probable de nuevos asentamientos urbanos 
que promueven  las inmobiliarias en su afán de satisfacer la 
demanda. 
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Por otro lado, el empleo generado por las actividades 
comerciales y de servicio es insuficiente para restituir la pérdida 
de empleo industrial; además, la población desplazada tiene que 
gastar más energía, tiempo y dinero para ir a desempeñar sus 
labores porque la distancia entre el lugar de residencia y de 
trabajo es cada vez mayor. 
 
 

 
 

1.3.1 La vivienda en la Delegación Benito Juárez 
 
 

 Delimitación de la Delegación 
 

La Delegación Benito Juárez se localiza en el centro de la zona 
urbana del Distrito Federal, por lo que juega un papel importante 
en la integración territorial y sus limites son: al Norte con la Calle 
11 de abril y el Viaducto Miguel Alemán; al Sur la Av. Barranca 
del Muerto y Río Churubusco; al Oriente la Av. Plutarco Elías 
Calles y la Calle Atzayácatl; al Poniente el Periférico Adolfo 
López Mateos. (Véase Plano 1) 
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Plano 1. Localización de la Delegación Benito Juárez 
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La Delegación Benito Juárez no tiene contacto físico con ningún 
municipio de los Estados de México; sin embargo debido a sus 
características de ubicación central, desempeña un papel 
importante en la vida de los habitantes de la Zona Metropolitana 
de la Ciudad de México, su grado de consolidación en 
infraestructura y el nivel de especialización en cuanto a la 
concentración de servicios y comercio, abarcan un gran radio de 
influencia a nivel metropolitano. 
Es considerada, además como una fuente importante de 
generación de empleos y posee un sistema de vialidades que 
son fundamentales para la estructura urbana de la Ciudad de 
México, convirtiéndola en paso obligado para los habitantes de 
otras Delegaciones del Distrito Federal. 

 
 

 Aspectos demográficos 
 

A partir de la década de los ochenta, la población de la 
Delegación comenzó a disminuir a causa de la sustitución del 
uso de suelos habitacionales, de la carencia de zonas de 
reserva para crecimiento urbano y el alto costo del suelo; 
mientras en 1980 su población fue de 544,882 habitantes, en el 
año 2003 se registraron 360,478 habitantes. Por otra parte, se 
destaca también la disminución de la proporción de la población 
con respecto a la población del Distrito Federal: de 11.0% en 
1960 al 4.2% en 2000. Se considera que este proceso de 
despoblamiento es un fenómeno característico de la zona central 
de la Ciudad de México. 

 
 

CRECIMIENTO Y DENSIDAD DE POBLACIÓN EN LA DELEGACIÓN 
BENITO JUÁREZ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Fuente: Programa General de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, GODF, 31 de 
Diciembre de 2003. Cuaderno Estadístico Delegacional Benito Juárez, Edición 2001, 
INEGI y Censo General de Población y Vivienda, varios años. 

 
 

En lo que respecta a la densidad (relación habitante/hectárea), 
su evolución también es negativa, disminuyendo desde el año de 
1970 en el que contaba con 227 habitantes/ha al año 2000 se  
registró 135 habitantes/ha., ocupando el 6º lugar con respecto a 
las 16 Delegaciones. 

Año Población 
 

Porcentaje con 
respecto 

al Distrito Federal 

Densidad Bruta 
en la Delegación 

Densidad Bruta en 
el 

(Hab/Ha) Distrito Federal 
(Hab/Ha) 

1960 537,015 11.0 202 33 
1970 605,962 8.8 227 46 
1980 544,882 6.2 205 59 
1990 407,811 5.0 153 55 
2000 360,478 4.2 135 58 
2002 357,573 4.1 134 58 
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La tasa de crecimiento del Distrito Federal a partir de la década 
de los 70’s ha presentado una disminución significativa del 2.5%; 
mientras que para el periodo de 1980-90, su crecimiento es 
negativo de –0.70%, debido al sismo de 1985, provocando un 
fenómeno de expulsión de la población a distintas entidades del 
país, para el periodo de 1990-2000, la tasa de crecimiento es de 
sólo el 0.44%, representando un ligero incremento de la 
población, debido a que nuevamente se empieza a concentrar la 
población en ciertas áreas susceptibles a desarrollar. 
 
En la Delegación Benito Juárez, se observa que la tasa de 
crecimiento poblacional durante la década de los años 60’s es 
de sólo 1.22%, menor a la registrada en el Distrito Federal; 
mientras que para el periodo de 1970-80 representa -1.06%; 
para el periodo de 1980-90 la Delegación presentó una 
disminución de sólo el -2.86%, lo que refleja un alto número de 
habitantes que salen de la Delegación debido al sismo de 1985; 
para el periodo de 1990-2000 se registra una tasa de -1.23%, 
observando una disminución en la tendencia de decremento. 

 
TASAS DE CRECIMIENTO EN LA DELEGACIÓN BENITO JUÁREZ 

Periodo Del Distrito 
Federal (%) 

De la 
Delegación 

Benito Juárez 
(%) 

1960-1970 3.50 1.22 
1970-1980 2.54 -1.06 
1980-1990 -0.70 -2.86 
1990-2000 0.44 -1.23 

Elaboración realizada con base en la información del Cuaderno Estadístico Delegacional 
Benito Juárez, Edición 2001, INEGI, Censos Generales de Población y Vivienda, varios 
años y el Programa General de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, GODF, 31 de 
Diciembre de 2003; estimándose como: Tasa de Crecimiento Media Anual = (Población 
al final del periodo / Población al inicio del periodo)  1/Número de años considerados –1) 
x 100. 

 
Ésta situación, señala a la Delegación como expulsora de 
población, como se muestra en la siguiente gráfica. 

 
TASA DE CRECIMIENTO MEDIA ANUAL 1960 A 2000 
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1.3.2 Pronóstico 

 
 
De acuerdo con el Programa General de Desarrollo Urbano del 
Distrito Federal 2003 y considerando que la tasa natural de 
crecimiento disminuirá según su tendencia histórica y tomando 
en cuenta que no se promueva y se impulsen programas de 
vivienda nueva para atraer nuevos pobladores, la población de la 
Delegación tendrá una disminución de poco más de 45 mil 
habitantes, al pasar de 355,238 habitantes en el 2002 a 309,639 
habitantes en el 2025, según se puede apreciar a continuación. 

 
 

CRECIMIENTO DE LA POBLACIÓN (ESCENARIO 
TENDENCIAL) EN LA DELEGACIÓN BENITO JUÁREZ 

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
Fuente: /1. XII Censo General de Población y Vivienda 2000, Instituto Nacional de 
Estadística Geografía e Informática.  Proyección estimada con base al  PGDUDF 2003. /3 

PGDUDF 2003. 
 
 
 

ESCENARIO TENDENCIAL DE LA POBLACIÓN 2000-2025 
 

 
 
 
 
 
 
 

Año Población 
Porcentaje 

con respecto 
al DF 

Densidad 
Bruta 

hab/ha 
2000 360,478 /1 4.2 135 
2002 355,238 /2 4.1 133 
2003 352,646 /3 4.1 132 
2006 345,886 /3 4.0 130 
2010 337,215 /3 3.8 127 
2020 317,999 /3 3.5 119 
2025 309,639 /3 3.4 116 
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1.4. Normas de Ordenación 

 
 
De conformidad a lo establecido en la Ley de Desarrollo Urbano 
del Distrito Federal, en sus artículos 19 fracción IV, 29 y 33; el 
presente Programa Delegacional de Desarrollo Urbano 
determina las Normas de Ordenación que permiten el 
ordenamiento territorial con base en la estrategia de desarrollo 
urbano. 
 
Para la aplicación de la siguiente normatividad, se actuará con 
base en lo previsto por los principios de buena fe, consagrados 
en la Ley del Procedimiento Administrativo del Distrito Federal y 
demás ordenamientos aplicables, en caso de que el particular se 
conduzca con dolo, mala fe o error, el acto administrativo 
producto de dicha acción se considerará invalido y se procederá, 
conforme a la ley en materia, a las acciones penales a que haya 
lugar. 

 
 
 
 

1.4.1 Principales definiciones de las normas de 
ordenación que inciden en la número 26 

 
 

 Norma 1 coeficiente de ocupación del suelo y 
coeficiente de utilización del suelo 

 
En la zonificación se determinan el número de niveles permitidos 
y el porcentaje del área libre en relación con la superficie del 
terreno. El coeficiente de ocupación del suelo (COS), se 
establece para obtener la superficie de desplante en planta baja, 
restando del total de la superficie del predio el porcentaje de 
área libre que establece la zonificación. Se calcula con la 
expresión siguiente: 
 
COS= 1 - % de área libre (expresado en decimales)/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 superficie total construida en todos 
los niveles de la edificación y la superficie total del terreno. Se 
calcula con la expresión siguiente: 
 
CUS=  superficie de desplante x número de niveles permitidos
        Superficie total del predio. 
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La superficie máxima de construcción es el resultado de 
multiplicar el CUS por la superficie total del predio. 

 
SMC = CUS X STP 

 
La construcción bajo el nivel de banqueta no cuantifica dentro de 
la superficie máxima de construcción permitida y deberá cumplir 
con lo señalado en las Normas de Ordenación Generales 
número 2 y 4. Para los casos de la Norma 2, tratándose de 
predios con pendiente descendente, este criterio se aplica a los 
espacios construidos para estacionamientos y locales no 
habitacionales.(Véase figura 2) 
 
En predios menores a 200 metros, en donde el área libre 
establecida en la zonificación sea del 40 % o mayor, se podrá 
optar por un área libre de hasta un 30 %, siempre y cuando no 
se rebase la superficie máxima de construcción permitida.          
     

 

BANQUETA

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Figura 2. Construcción por debajo del nivel de banqueta 
 
 
 

 Norma 4  área libre de construcción y recarga  de 
aguas pluviales al subsuelo 

 
El área libre de construcción cuyo porcentaje se establece en la 
zonificación, podrá pavimentarse en un 30 % con materiales 
permeables, cuando estás áreas se utilicen como andadores o 
huellas para el transito 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 un 50 % del área libre con 
materiales permeables. 
 
Cuando por las características del subsuelo en que se encuentre 
ubicado el predio, se dificulte la infiltración del agua, o ésta 
resulte inconveniente por razones de seguridad por la infiltración 
de substancias contaminantes, o cuando por razones de 
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procedimiento constructivo no sea factible proporcionar el área 
jardinada que establece la zonificación, se podrá utilizar hasta la 
totalidad del área libre bajo el nivel medio de banqueta, 
considerando lo siguiente: 
 
1. El área libre que establece la zonificación deberá mantenerse 
a partir de la planta baja en todo tipo de terreno. 
 
2. Deberá implementarse un sistema alternativo de captación y 
aprovechamiento de aguas pluviales, tanto de la superficie 
construida, como del área libre requerida por la zonificación, 
mecanismo que el Sistema de Aguas de la Ciudad de México 
evaluará y aprobará, Dicho sistema deberá estar indicado en los 
planos de instalaciones hidro-sanitarias o de instalaciones 
especiales y formarán parte del proyecto arquitectónico, previo al 
trámite del Registro de Manifestación de Construcción o Licencia 
de Construcción Especial. 
 
3. Todos los proyectos sujetos al Estudio de Impacto Urbano o 
Urbano-Ambiental, deberán implementar este sistema alternativo 
de captación y aprovechamiento de aguas pluviales y residuales. 

 
La autoridad correspondiente revisará que dicho sistema esté 
integrado a la obra. En caso de no acreditarlo, al momento del 
aviso de terminación de obra correspondiente, la autoridad 
competente no otorgará la autorización de uso y ocupación. 

 
 

 Norma 7 altura de edificación y restricciones en la  
colindancia posterior del predio 

 
La altura total de la edificación será de acuerdo a la establecida 
en la zonificación, así como en las Normas de Ordenación para 
las Áreas de Actuación y las Normas de Ordenación Particulares 
para cada Delegación para colonias y vialidades, y se deberá 
considerar a partir del nivel medio de banqueta. 
 
La altura máxima de entrepiso, para uso habitacional será de 
3.60 m piso terminado a piso terminado y hasta de 4.50 m para 
otros usos. (Véase figura 3) 
La altura mínima de entrepiso se determina de acuerdo a lo 
establecido en el Reglamento de Construcciones para el Distrito 
Federal y sus Normas Técnicas Complementarias 
(Requerimientos mínimos de habitabilidad y funcionamiento). 
Para el caso de techos inclinados, la altura de éstos forma parte 
de la altura de banqueta.  
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ura 4. Estacionamiento medio nivel abajo del nivel de    banqueta 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Figura 3. Altura máxima de entrepiso 
 

En el caso que por razones de procedimiento constructivo se 
opte por construir el estacionamiento conforme a la Norma de 
Ordenación General número 1, es decir, medio nivel por abajo 
del nivel de banqueta, el número de niveles permitidos se 
contará a partir del nivel resultante del nivel medio de banqueta. 
Este último podrá tener una altura máxima de 1.80 m sobre el 
nivel medio de la banqueta. (Véase figura 4) 

BANQUETAEDIFICIO

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Fig
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Figura 5. Restricción posterior

 

 

Todas las edificaciones de más de 6 niveles, deberán observar 
una restricción mínima en la colindancia posterior de un 15% de 
su altura y una separación que no podrá ser menor a 4 metros, 
debiendo cumplir con lo establecido en el Reglamento de 
Construcciones para el Distrito Federal, con respecto a patios de 
iluminación y ventilación. (Véase figura 5) 

       
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

Se exceptúan de lo anterior, las edificaciones que colinden con 
edificaciones existentes y cuya altura sean similares y hasta dos 
niveles menos. (Véase figura 6) 

BANQUETACOLINDANCIA 
POSTERIOR

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

NO APLICA RESTRICCIÓN
DE 4 MTS.

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Figura 6. Cuando de amplía el patio de iluminación 
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 No  encima del 
número de niveles 

rma  8 Instalaciones permitidas por

 
Las instalaciones permitidas por encima de los niveles 
especificados por la zonificación podrán ser proyectos de 
saturación de azoteas, celdas de acumulación de energía solar, 
antenas, tanques, asta bandera, casetas de maquinaria, 
lavaderos y tendederos, siempre y cuando sean compatibles con 
el uso del suelo permitido, y en el caso de las áreas de 
conservación patrimonial e inmuebles catalogados, éstos se 
sujetarán a las opiniones, dictámenes y permisos del Instituto 
Nacional de Antropología e Historia (INAH), del Instituto Nacional 
de Bellas Artes (INBA) y Secretaria de Desarrollo Urbano y 
Vivienda (Seduvi), y de las Normas de Ordenación que 
establece el Programa Delegacional para Áreas de 
Conservación Patrimonial. 

  
Los pretiles de las azoteas no deberán ser mayores a  1.5 m de 
altura y no cuantifican como niveles adicionales en la 
zonificación permitida. 

 
 

 Norma  11 Cálculos del número de viviendas 
permitidas e intensidad de construcción con 
aplicación de literales 

 
El número de viviendas que se puede construir depende de la 
superficie del predio, el número de niveles, el área libre y la 
literal de densidad que determina cada Programa Delegacional. 
 
El número de viviendas y metros cuadrados de uso no 
habitacional que se pueden construir, depende de la dotación de 
servicios con que cuenta cada área de la ciudad. Esta condición 
se identifica en los programas delegacionales de desarrollo 
urbano con una literal ubicada al final de la nomenclatura 
correspondiente a la zonificación, altura y área libre. 
La literal se identifica con las densidades: A: alta, M: media, B: 
baja, MB: muy baja, R: restringida y Z: zonificación, con la 
siguiente clasificación: 
 
A = una vivienda cada 33.0 m  de terreno 

2

2

M = una vivienda cada 50.0 m  de terreno 
2B = una vivienda cada 100.0 m  de terreno 

2MB =una vivienda cada 200.0 m  de terreno 
2 2R = una vivienda cada 500.0 m  ó 1,000.0 m  de terreno o lo que 

indique el programa correspondiente. 
Z = lo que indique la zonificación del programa. Cuando se trate 
de vivienda mínima, cada programa delegacional lo definirá, en 
su caso. 
Para el cálculo  de número de viviendas factibles se aplicará la 
siguiente relación: 
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Superficie del terreno / valor de la Literal = número de viviendas 
factibles 
 
Cuando en el cálculo del número de viviendas factibles resulte 
una fracción decimal, igual o mayor a 0.5, el número de 
viviendas resultante deberá ajustarse al número entero 
inmediato superior. Cuando la fracción sea menor a 0.5 deberá 
ajustarse al número inmediato inferior. 
 
Lo anterior a excepción de la densidad R (restringida), en cuyo 
caso siempre que resulte una fracción decimal, se ajustará al 
número inmediato inferior. 
En el caso de la literal Z, el número de viviendas factibles, se 
calcula dividiendo la superficie máxima de construcción 
permitida en la zonificación, entre la superficie de la vivienda 
definida por el proyecto. En todos los casos la superficie de la 
vivienda no podrá ser menor a aquella que resulte de aplicar lo 
establecido en el Reglamento de Construcciones para el Distrito 
Federal, sus Normas Técnicas Complementarias y los 
Programas Delegacionales. 
 
En zonificaciones HO, HM, E para tiendas de autoservicio, 
tiendas departamentales y centros comerciales, la literal 
corresponde a las  densidades A: alta, M: media, B: baja, MB: 
muy baja, R: restringida y Z: zonificación, con la siguiente 
clasificación:  
 
Donde aplique A y Z = la superficie para los conjuntos 
comerciales será de acuerdo al uso, niveles y área libre 
permitida en la zonificación. 
Donde aplique M, B y MB = la superficie para los conjuntos 
comerciales no podrá rebasar los 5,000.0 m2. sin contar el área 
de estacionamiento. En el caso de que la superficie sea mayor, 
la autorización quedará sujeta a obtener opinión favorable del 
Sistema de Aguas de la Ciudad de México, la Setravi y la 
Delegación correspondiente. 
 
Donde aplique R = se permitirá el comercio local en una 
superficie máxima de 250 m2, sin contar el área de 
estacionamiento. 
 
 

 Norma de ordenación de 26 para impulsar y facilitar 
la construcción de vivienda de interés social y popular 
en suelo urbano, motivo de esta tesis; sólo aplica en 
la zona central  

 
Para facilitar la construcción de vivienda de interés social y 
popular, se aplicarán las medidas contenidas en esta Norma en: 
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Zonas dentro de los polígonos de las Áreas de Actuación con 
Potencial de Reciclamiento señaladas por los Programas 
Delegacionales y que cuenten con zonificaciones: habitacionales 
(H), habitacional con oficinas (HO), habitacional con comercio en 
planta baja (HC), habitacional mixto (HM) y centro de barrio 
(CB). 
Fuera de los polígonos señalados en el párrafo anterior pero 
dentro de los límites de los polígonos de las colonias enlistadas 
en el apartado correspondiente a Normas de Ordenación 
Particulares para la Delegación en los Programas 
Delegacionales de Desarrollo Urbano vigentes, y que cuentes 
con zonificaciones: habitacionales (H), habitacional con oficinas 
(HO), habitacional con comercio en planta baja (HC), 
habitacional mixto (HM) y centro de barrio (CB), y que estén 
establecidas en los planos correspondientes a las Normas de 
Ordenación. 

 
 

 Para la autorización de los proyectos y la 
construcción  de las viviendas, se deberá observar lo 
siguiente: 

 
Para el registro de Manifestación de Construcción, el solicitante 
y el Director Responsable de Obra deberán acreditar que el  
valor de la venta de 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 para vivienda popular que no exceda del importe 
equivalente a multiplicar 30 veces el salario mínimo general 
vigente, que corresponda al Distrito Federal elevado al año. Esto 
se hará a través de la presentación de la constancia de 
reducción fiscal correspondiente. 
Asimismo, deberán acreditar fehacientemente, a través de la 
corrida financiera correspondiente, que el valor de venta de las 
viviendas motivo de la aplicación de la norma, no exceda el 
importe establecido, incluyendo los acabados con los cuales se 
entregarán, ratificándolo con el aviso de término de obra 
correspondiente. En caso de no acreditarlo, la autoridad 
competente no otorgará la autorización de uso y ocupación. 
 
En el caso de incumplimiento, con el fin de regularizar la 
construcción, se deberá adecuar el proyecto a la zonificación 
establecida. 
 
Cuando por cualquier forma se contravenga el propósito de esta 
norma, la  Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda podrá de 
oficio reconocer la anulabilidad o declarar la nulidad del acto en 
vía administrativa y revocar de oficio el certificado 
correspondiente. 
 



 
 

Proyecto de Vivienda en Régimen de Condominio 
con  Aplicación  de la  Norma  de  Ordenación  26 

 
Juan Gabriel Velázquez Mendoza 
 
 

17

El porcentaje de cajones de estacionamiento deberá ser mínimo 
30 % para la vivienda de interés social, en régimen condominal. 
En el caso de la vivienda de interés popular, será el 60 %. 
El área máxima construida por vivienda (sin incluir indivisos y 
estacionamiento) no deberá rebasar los 65 m2. 
 
Los proyectos deberán cumplir cabalmente con la normatividad 
vigente en todo aquello que no contradiga lo establecido en la 
Norma. 
 
Para los proyectos que cumplan con los requisitos antes 
mencionados se autorizará: 
 
Altura de hasta 6 niveles (PB más 5 niveles) para los proyectos 
que se localicen dentro de la determinada Ciudad Central. Para 
proyectos localizados dentro del primer contorno se podrá optar 
por altura de 5 niveles (PB más 4 niveles) y dentro del segundo 
contorno hasta 4 niveles (PB más 3 niveles). 
El porcentaje mínimo de área libre deberá ser del 20 % hasta 60 
viviendas y, 25 % para más de 60 viviendas. 
La aplicación de esta norma no exenta de la obtención del 
Dictamen del Estudio de Impacto Urbano que el proyecto, en su 
caso requiera, conforme a lo establecido en la  Ley de Desarrollo 
Urbano y su Reglamento. 
 
Esta norma no aplica en zonas que se encuentren dentro de los 
polígonos de los Programas Parciales. 
La vigilancia del cumplimiento de lo establecido en esta Norma 
es facultad del órgano político- administrativo en cada 
demarcación territorial. En caso de que el promovente pretenda 
obtener los beneficios de esta Norma sin cumplir con la misma, 
se estará en lo dispuesto en el artículo 310 del Nuevo Código 
Penal para el Distrito Federal.   
 
Para poder realizarse el proyecto se tuvo que tomar en 
consideración todas las normas mencionadas además de 
compaginar con el Reglamento de Construcciones para el 
Distrito Federal, se puede resumir que el edificio cumple con 
todos los lineamientos de construcción. 
 
En síntesis, la Delegación Benito Juárez como una de las cuatro 
delegaciones centrales en la Ciudad Central y con una ventaja 
comparativa innegable respecto a los servicios, infraestructura y 
satisfactores básicos, ha sufrido fenómenos diversos en materia 
de su ocupación territorial, pero no es sino a partir del año 2001 
en que se generan carteras atractivas y mejores condiciones de 
crédito para el sector de la construcción, privilegiando así el uso 
habitacional con respecto a servicios y comercios, considerando 
además el envejecimiento del parque habitacional y las 
marcadas tendencias de subocupación. 
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Sin embargo, se mantiene el deterioro progresivo de las 
condiciones habitacionales de los sectores sociales que quedan 
fuera del mercado inmobiliario porque en la dinámica de 
edificación departamental la primera causa agravante es que, en 
términos absolutos, se estima que los promotores de vivienda de 
interés social sólo absorbieron el 20% de las acciones mientras 
que el 80% restante corresponde a la iniciativa privada y 
particulares; la segunda causa, es que no se generaron 
mecanismos adecuados de control en cuanto al precio de venta 
de dicha vivienda, la cual se comercializó a un precio mayor a 
los parámetros establecidos en el mismo Programa 
Delegacional, limitando el acceso a los estratos 
socioeconómicos de población que en teoría eran los receptores 
directos del beneficio de la normatividad establecida. 
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2 REPORTE DE ACTIVIDADES 

PRELIMINARES 
 
 
 

2.1. Análisis del sitio 
 
 

En el año del 2004 se desarrollo un proyecto de vivienda en 
régimen de condominio vertical, dentro de él se necesitaba 
proyectar el máximo de departamentos posible. 
 
El terreno esta localizado en la calle de Latinos No. 167 Col. 
Moderna  Del. Benito Juárez, entre las calles de Ramón y Cajal y 
Av. Napoleón, eje 4 sur. (Véase figura 7) 
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Figura 7. Localización del predio 



 
 

Proyecto de Vivienda en Régimen de Condominio 
con  Aplicación  de la  Norma  de  Ordenación  26 

 
Juan Gabriel Velázquez Mendoza 
 
 

20

 Medidas y colindancias del terreno 
 

Con una superficie de 300.00 m2 con los siguientes linderos: 
 
Al oriente en 15.00  mts con calle latinos 
Al sur en 20.00 mts con propiedad privada 
Al poniente en 15.00 mts con propiedad privada 
Al norte en 20.00 mts con propiedad  privada 
 

 

 

 

 

 

 

 
Bodega

 

 

 

 

 

 

Referencia de fotos 

Foto A. Vista hacia el eje 4 (Napoleón) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto B. Vista hacia la calle Ramón y Cajal 

CALLE LATINOS 

11

S

6

3

1

2

4

5

B A



 
 

Proyecto de Vivienda en Régimen de Condominio 
con  Aplicación  de la  Norma  de  Ordenación  26 

 
Juan Gabriel Velázquez Mendoza 
 
 

21

 

 Medio físico natural 
 

 Clima 
 

El Distrito Federal se encuentra en la zona intertropical, en la 
que por latitud la temperatura es alta, sin embargo, esa 
condición es modificada por la altitud y el relieve, de esta 
manera el 57% del territorio de esa entidad presenta clima 
templado, 33% climas semifríos y 10% clima semiseco. (Véase 
figura 8) 

 
 
 

 
 

Figura 8. Clima dentro del Distrito Federal 
 
 
 

 Vegetación 
 

La vegetación dentro del área de estudio es primordialmente 
árboles como pinos, jacadandas y pequeñas áreas de pasto.  
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 Hidrología 

 
La precipitación oscila entre los 600 a 1000 mm en promedio 
mensual como lo ilustra la siguiente grafica:  

 

 
 

 
 Vialidades y transporte 

 
El terreno cuenta con vialidades de comunicación muy 
importantes para el desplazamiento dentro del Distrito Federal, 
en cuanto al sistema de transporte publico, se puede decir que 
es bueno, la estación Xola del sistema colectivo metro se 
encuentra cerca. 
 
Para el desplazamiento en el sistema colectivo basta con 
caminar a la esquina de Latinos y eje 4 para poder ver los 
diferentes lugares a donde nos pueden llevar dicho transporte 
como son: 
  
Eugenia - Palacio de los Deportes 
Eugenia – Delegación Iztacalco    
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También se encuentra la Av. Plutarco Elías Calles aunque no 
ofrece transporte público importante, en automóvil se puede 
llegar al sur de la ciudad. (Véase figura 9) 
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Figura 9. Vialidades importantes circundantes al terreno 

 
 

 Equipamiento Urbano 

M

 
Para realizar el estudio del equipamiento urbano se recorrió un 
radio de 5 Km (Véase figura 10), se observó que cuenta con 
comercio de primera necesidad para la vida cotidiana como son: 
 
 

      ercado  

PARQUE

 
Parques 
 

 
Restaurante Vips 

 
 

Sambors 
 
 
 

Gasolinera 
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RUFINO BLANCO F.
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Figura 10. Localización de equipamiento urbano 
 

La zona cuenta con mobiliario de buena calidad y funcionando, 
lo cual hace que el área de una buena imagen urbana. A simple 
vista se pudo observar  que se cuenta con los servicios de agua, 
drenaje y alumbrado. 
 
El suministro de energía eléctrica es aéreo lo mismo que las 
líneas telefónicas; la colonia carece de red de gas natural lo cual 
se tomó en cuenta para las instalaciones del edificio propuesto.   

 
La colonia Moderna es primordialmente zona habitacional con 
construcciones de 3 niveles, con un nivel socioeconómico medio  
alto, muy bueno para hacer la propuesta arquitectónica. 
 
Toda construcción nueva genera un impacto en la zona donde 
se ubica, en el caso de un edificio  de 20 departamentos es 
mayor en comparación con una casa unifamiliar, el hecho de que 
en la propuesta no se haya contemplado que todas las viviendas 
contarán con estacionamiento es un problema que se traducirá 
en que la calle se llene de autos aunque como se ve en las fotos 
del sitio  el arroyo es amplio (12 mts), y la calle de latinos es 
cerrada, no se tiene circulación de autos sólo los que habitan en 
esa parte de la calle.   
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 Proyecto arquitectónico 
 

Se construyó  un edificio de  20 departamentos en régimen de 
condominio, por la localización del predio, es aplicable la Norma 
de Ordenación 26 del Plan de Desarrollo Urbano. 
 
Cada vivienda o apartamento en régimen de condominio estará 
compuesto de 2 recamaras con closet, estancia-comedor, un 
baño, una cocina y patio de servicio, con 4 apartamentos por 
piso, 5 niveles para un total de 20 viviendas, cada piso con 
vestíbulo de acceso, escaleras y en el último nivel un paso de 
gato a la azotea, en P.B. acceso, portería con sanitario, 
vestíbulo, bodega, arranque de la escalera y 12 cajones de 
estacionamiento.  

 
El primer paso, fue el trámite de Uso de Suelo y Factibilidades 
emitido por la Secretaría de Desarrollo Urbano y Vivienda. La 
respuesta por parte de la Secretaría fue un certificado en donde 
planteaba que en este terreno y por su ubicación aplicaba la 
Norma de Ordenación 26, una zonificación H6/20 (habitacional 6 
niveles y 20 % de área libre). (Véase figura 11) 

 

 
 

Figura 11. Certificado Único de Zonificación de Uso de Suelo y Factibilidades 
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2.2. Aplicación de la Norma de Ordenación 

 
 

El segundo paso fue el investigar todo lo relacionado a la Norma 
de Ordenación 26 publicada en la Gaceta Oficial de fecha 10 de 
abril de 1997 y posteriormente la actualización de los programas 
parciales. 
 
Teniendo toda la información suficiente para la factibilidad del 
proyecto, comencé realizar los primeros planteamientos, antes 
que todo definí los datos primordiales que influenciarán el 
proyecto como son: 

 
 Área de desplante COS y CUS (Norma de 

Ordenación 1) 
 

COS = (1-% DE ÁREA LIBRE) / SUPERFICIE TOTAL DEL 
PREDIO 
1- 0.20 = 0.8 / 300 = 240  
 
CUS = SUPERFICIE DE DESPLANTE X No. DE NIVELES) / 
SUPERFICIE TOTAL DEL PREDIO 
 
1’224.62  / 300 = 4.08 

 
 La altura de piso terminado a piso terminado es de 

2.55 mts.(Véase figura 12) 

 
Figura 12. Altura de entrepiso de proyecto 

 
 

 Patios de ventilación e iluminación  
 

El Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal, 
marca, que para dimensionar los patios de iluminación se debe 
tomar  la altura total de los paramentos, como se ilustra a 
continuación: 

 
A T= 16.44 mts. 
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En el cálculo de las dimensiones mínimas de los patios podrán 
descontarse de la altura toral de los paramentos que lo confinan, 
las alturas correspondientes a la planta baja y niveles inmediatos 
a ésta, que sirvan como vestíbulos, estacionamiento o locales de 
máquinas y servicio: 

 
AEST= 2.88 mts. 

 
A CUBO = AT – A EST 

 
ACUBO = 16.44 – 2.88 = 13.56 mts 
  

Para determinar las dimensiones mínimas de los patios, se 
tomará como cota de inicio 0.90 mts de altura sobre el piso 
terminado del nivel más bajo que tenga locales habitables o 
complementarios. 
 

ACUBO = 13.56 - .90 = 12.66 mts 
 

Primer planteamiento del cubo de iluminación y ventilación; se 
tomó la tercera parte de la altura obtenida mediante los incisos 
del Reglamento de Construcciones la cual es 12.66 mts. (Véase 
figura 13) 

 
DCUBO= 12.66 / 3 = 4.22 mts 

  

4.22

4.22

 
 

Figura 13. Primer planteamiento  (dimensiones) del cubo de iluminación 
 

En cualquier orientación se permite la reducción hasta de una 
quinta parte en las dimensiones mínimas del patio, siempre y 
cuando la dimensión ortogonal tenga por lo menos una quinta 
parte más de la dimensión mínima correspondiente.             
(Véase figura 14) 

 
DCUBO= 12.66 / 3 = 4.22 mts 

4.22 / 5 = .84 mts 
L = 4.22 - .84 = 3.38 mts 
l = 4.22 + .84 = 5.06 mts   
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3.38

5.06
l

L

 
Figura 14. Dimensiones del cubo de iluminación con reducción 

 
 

 Medidas de vanos para ventanas 
 

Estas medidas se obtuvieron una vez que los espacios estaban 
dimensionados, tomando como base las medidas requeridas por 
el Reglamento de Construcciones. Esto se desglosa en el 
capitulo de memoria de proyecto arquitectónico. 

 
 

 Conexiones de agua, drenaje y energía eléctrica 
 

Se realizo un levantamiento para saber exactamente donde se 
encontraban las conexiones de servicios. En cuanto al 
suministro de energía, hice toda la documentación necesaria 
para la obtención de la factibilidad de energía eléctrica ante Luz 
y Fuerza del Centro, presentando la siguiente documentación: 

 
• Formato  
• Carta con total de cargas (áreas comunes y 

viviendas) 
• Carta poder 
• Copias de identificaciones 
• Planos de instalación eléctrica 

 
Con la aportación de $ 142,381.50 se tuvo que hacer el contrato 
provisional de áreas comunes. Con esto se concluyo el trámite 
para el suministro de energía, sólo faltaba que cada condómino 
acudiera a la oficina correspondiente a realizar su contrato de 
servicio.  

 
 Número total de cajones de estacionamiento 

 
Se tienen 12 cajones de estacionamiento cumpliendo con el 60 
% requerido por la Norma de Ordenación. 

 
Al tener los suficientes argumentos para hacer el planteamiento 
del proyecto, se comenzó con 20 viviendas, que era el número 
máximo de viviendas que se podía desarrollar. Uno de los 
problemas que presentan estos tipos de proyectos, es el  
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cumplimiento de las áreas de iluminación y de infiltración de 
agua pluvial (área libre), por tal motivo se tuvo que reducir el 
área de las viviendas hasta llegar a 50.80 m2., pero aún no 
cumplía con la  Norma 7 “Todas las edificaciones de más de 6 
niveles, deberán observar una restricción mínima en la 
colindancia posterior de un 15% de su altura y una separación 
que no podrá ser menor a 4 metros”, por este motivo se tuvo que 
acudir a la SEDUVI para pedir una opinión del patio de 
iluminación posterior.    

 
El siguiente trámite fue la solicitud de las reducciones fiscales, 
este documento otorga descuentos en pagos de manifiesto de 
construcción y prediales, como lo marca la Norma de 
Ordenación 26 en la SEDUVI, la que solicitó la siguiente 
documentación: 

 
• Formato 
• Identificación del representante legal 
• Acreditación del representante legal 
• Alta en el Registro Federal de Contribuyentes 
• Acta constitutiva 
• Análisis de costo y corrida financiera (inicial y final) 

calendario de obra 
• Alineamiento y número oficial 
• Avalúo  del predio 
• Boleta predial actualizada 
• Resultado de la consulta del Sistema de Información 

geográfica 
• Reporte fotográfico del estado actual 
• Proyecto arquitectónico firmado por el D.R.O. 

(plantas, cortes y fachadas) 
• Carta compromiso notarial de compromiso de venta 

 
Para el cálculo del costo de vivienda se realiza la siguiente 
operación: 
 
Vivienda de interés popular 30 salarios multiplicados al año. 
Como lo marca la Norma de Ordenación 26 para dicho rublo de 
vivienda. 

 
    Salario mínimo de zona         Veces salario 

            
           48.67 x 30 x 365 = $532,236.50 

 
Días del año 

Costo de vivienda 
 
Con el dictamen de reducciones fiscales provisional se preparó 
la documentación necesaria para realizar el registro de 
manifestación, para lo cual se hizo la propuesta de los siguientes 
planos y documentos: 
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• Memoria de proyecto arquitectónico 
• Memoria de instalaciones eléctricas 
• Memoria de instalación hidráulica 
• Memoria de instalación sanitaria 
• Instalación hidráulica  
• Instalación sanitaria 
• Instalación eléctrica 
• Instalación de gas 
• Plano de acabados  

 
Las instalaciones fueron lo más simple posible, siempre tratando 
de tener el menor número de ramaleo para una fácil revisión de 
ellas al presentar un desperfecto. 
 
El manifiesto se realizó por un área de construcción de      
1,312.38 m2 y tuvo un costo de  $286,860.00. 
Normalmente para la venta de las viviendas los clientes solicitan 
un crédito hipotecario con alguna SOFOL o banco, en esta 
empresa se trabaja un gran número de sus operaciones con 
Hipotecaria Nacional; para poder vender por medio de esta 
instancia la Hipotecaria solicita al desarrollador que este 
registrado su proyecto, para conseguir el registro en el rublo 
“Registro Simplificado”, se tuvo que presentar documentación 
del proyecto  para que ellos otorgaran un número de contrato y 
así al efectuar una venta con el número sería más rápido el 
otorgamiento del crédito. 
 
Otro trámite que se realizó dentro de esta institución fue la 
solicitud de un crédito puente para el proyecto, aunque no se 
concluyó con el, por considerar que no era necesario el 
préstamo; siempre estuvo latente la conclusión, este tipo de 
operaciones envuelve gran conocimiento de otras áreas que se 
desconocían, no se había  hecho trabajos de este tipo y aunque 
se dificultó un poco al final se concluyó satisfactoriamente.   

 
Para obtener el manifiesto de construcción se tuvo que cumplir 
con todo lo expuesto, fueron  necesarios 6 meses de trabajo 
para iniciar la construcción del edificio. 
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2.3. Constitución de Régimen de Propiedad en 
Condominio Vertical 

 
 

Cuando se tenía la obra en un 80 % de avance  se iniciaron los 
tramites relacionados con la venta de las unidades, como los 
llaman los valuadores, el primer paso fue determinar las medidas 
y colindancias de cada espacio que conforman el inmueble.  
 
En este documento se describe desde la ubicación del terreno, 
áreas comunes, privativas y los  indivisos (porcentaje del terreno 
y de áreas comunes que le corresponde a cada vivienda), como 
a continuación se ilustra: 

 
 
 
 
 
Breve descripción de la 
ubicación del terreno y 
los prototipos de 
viviendas 
 
 
 
 
 
 
Listado de viviendas, 
áreas comunes y total 
de área de 
construcción 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Colindancias del 
terreno y superficie 
 
 
 
Enlistar áreas 
privativas y 
nomenclatura 
correspondiente 
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          Descripción de las 
áreas comunes 
(escaleras) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 Descripción de áreas         
comunes 
(estacionamiento) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Descripción de áreas 
privativas (viviendas) 
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Figura 15.Tabla de 
valores e indivisos % 
de terreno que le 
corresponde a  cada 
vivienda 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Una nota que es muy importante para la aplicación de la Norma 
de Ordenación 26, es que el estacionamiento no va incluido 
dentro del área privativa de las viviendas para dejar a 
consideración del comprador la adquisición del espacio y así 
poder asignarlo a cualquier área privativa, esto trae como 
consecuencia la necesidad de generar otra cuenta predial por 
considerarlo un indiviso que es el porcentaje que ocupa dentro 
del proyecto. (Véase figura 15)  
 
También se debe especificar el valor de las unidades 
(viviendas), aunque en el documento se decidió no incluirlo. 
Cualquier error en el proyecto de régimen seria grave para la 
inmobiliaria. 
 
La documentación necesaria para poder registrar el Régimen de 
Condominio  son: 

 
• Medidas, colindancias e indivisos del proyecto 

arquitectónico 
• Planos arquitectónicos sellados por la delegación 
• Memorias de diseño (arquitectónica e instalaciones)  
• Planos de instalaciones 
• Planos constructivos 
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• Manifiesto de Construcción  
• Uso y ocupación del inmueble 
• Certificado de uso de suelo 
• Alineamiento y número oficial 
• Boleta de predial global 
• Boleta de agua global 
• Reglamento de condóminos 
• Escritura del terreno  
• Acta Constitutiva 

 
Cuando el notario contó con toda la documentación, hace el 
proyecto de escritura y lo envía a la inmobiliaria para revisarlo y 
saber si se le hace algún cambio. 
 
Con este proyecto de escritura se comienza el trámite de 
individualización de cuentas prediales, con el fin de que el 
notario de fé ante el Registro Público del Distrito Federal de las 
cuentas y de que no se tiene adeudos. 
Para tener las cuentas individuales se necesita tener al corriente 
el predial del terreno y el área de construcción, esto último es un 
poco difícil que se tenga al corriente porque la obra no siempre 
tiene un desarrollo constante; la tesorería pide como 
comprobación la bitácora de obra para ratificar el avance de la 
obra por mes y así hacer la modificación correspondiente, hasta 
alcanzar el área total de construcción nueva. 
 
El trámite del Régimen Condominal tarda alrededor de 6 meses 
para que salga registrada y libre de todo gravamen. 
 
El documento en cuestión presenta deficiencias que pueden 
traer problemas con los condóminos, sólo se mencionarán las 
correcciones que desde el particular punto de vista se debieran 
de haber hecho como son: 
 

• Se debió de mencionar el valor de vivienda marcado por 
la Norma de Ordenación 26 

• los m2 manifestados por vivienda no corresponden a lo 
real por el simple motivo que se les prorrateó área común 
para tener un valor de venta mayor 

• la tabla de indivisos se realizó incorrectamente todos los 
departamentos tienen el mismo porcentaje lo cual es 
erróneo, ya que si se esta manifestando prototipo A y B 
(53 m2  y 55.15 m2)) se debe tener diferente porcentaje 

• los estacionamiento debieron de manifestarse dentro de 
la tabla de indivisos para tener cuenta predial, ya que es 
una unidad más por le simple hecho de que no todos los 
departamentos tienen estacionamiento y así poder 
describirse correctamente en las escrituras de los 
condóminos 

 
Estos son los principales puntos que se observaron. 
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2.4. Avalúos y problemática del valor de la vivienda 

  
 
Al tener el 50 % del inmueble apartado mediante el contrato de 
compra- venta correspondiente, se comenzó con las  solicitudes 
de crédito, para lo cual la SOFOL (Hipotecaria Nacional), solicita 
el avalúo, es aquí donde tuvimos grandes problemas de venta, 
ya que el precio de venta de las viviendas era de $ 695,000.00, 
con un lugar de estacionamiento, pero recordemos que la Norma 
fija un precio tope de $ 532,236.50, se consultó a 3 diferentes 
valuadores si podían hacer el avalúo, ninguno quiso, por la 
diferencia de costos. 
 
El primer avalúo practicado valuaba el inmueble en                     
$ 651,000.00, que estaba muy cerca del costo de venta, pero 
muy lejos del valor de la Norma. (Véase figura 16) 

 
 

       Figura 16. Valor Comercial $ 651,000.00 
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Las operaciones se firmaron con un avaluó que fijaba un valor 
de $ 507,000.00. (Véase figura 17) 

Figura 17. Valor Comercial $ 507,000.00 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
 
 
La diferencia de valores es de un 23.4 %, el tratar de poner 
precios tope de venta sin estudiar a fondo la problemática deja 
grandes lagunas que da pie a  corrupción y peor a un, querer 
calificar a los inmuebles sin tomar en cuenta el lugar de 
ubicación, acabados, servicios, equipamiento, etc., no puede 
tener el mismo valor un inmueble como el propuesto, que esta 
localizado en una zona media alta, con uno ubicado en la 
colonia Roma.  
 
Creo que para que funcione mejor la Norma se debe realizar un 
estudio a fondo y eliminar la leyenda “para impulsar y facilitar la 
vivienda de interés social y popular, sin embargo tratar de 
manejar un costo que a su ves sea accesible a la sociedad, pero 
si se trata de explicarlo se tendría que tocar puntos que están 
fuera del documento y del conocimiento 
 
Teniendo los avalúos con las características requeridas, 
Hipotecaria Nacional asignó un notario, pero este no acepto por 
la diferencia de valores, se buscó un notario que pudiera tener  
los suficientes argumentos para poder hacer las operaciones, 
con algo muy simple le dio solución, dentro del cuerpo de la 
escritura mencionaba el costo de  $ 532,936.50, que sólo 
contemplaba el costo de la vivienda sin derecho a lugar de 
estacionamiento y sin acabados. A los clientes se les mencionó 
que por efectos del crédito del proyecto tenía que decir así la 
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escritura y que de alguna forma les convenía a ellos, la 
diferencia del valor estaría reflejada en el contrato de compra- 
venta firmado, en donde mencionaba que su departamento tenía 
derecho a un lugar de estacionamiento y acabados tal y como 
estaba el departamento muestra. 
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4 COSTO Y TIEMPO 
 
 
 

4.1. Corrida financiera 
 
 

El  presupuesto de la obra se realizó con precios del primer 
bimestre del año 2004,  a la par del presupuesto se hizo la 
corrida financiera, esta es de gran importancia ya que contempla 
todos los gastos que se harán para la ejecución de la edificación. 

 
El costo por m2 de construcción que nos arrojó el presupuesto 
fue de $ 2,800.00 (sólo obra), no obstante para fines de crédito 
se manejó un costo de $3,200.00, en la corrida financiera que se 
presenta a continuación se tiene un costo de $ 2,800.00 por m2, 
como se ilustra a continuación: 
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CONCLUSIONES 
 
 
 
 

El proyecto contribuyó en gran medida a reafirmar el 
conocimiento obtenido dentro de la facultad, aunque en algunas 
ocasiones tuve problemas para hacer  los trámites por la falta de 
experiencia. 
 
El manejar un proyecto sólo en planos limita el imaginar como 
será el espacio, en la actualidad los programas en 3d son de 
gran ayuda aunque algunas veces se olvidan detalles, ver el 
proceso de la construcción y vivir el espacio te da una mejor 
visión  y te ayuda a ver todos los  errores de diseño; analizando 
la propuesta carece de algunas cosas que son fundamentales 
para un buen funcionamiento del espacio, lo primero que se 
observó fue el gran error dentro de las viviendas, ya que se 
generó un cruce de circulaciones entre la sala y el comedor, lo 
cual trae como consecuencia  que los espacios se reduzcan pero 
este tiene un “porque”, la primera propuesta tenía un buen 
funcionamiento sólo que la vivienda se reducía en área 
habitable, con la nueva propuesta se eliminó el pasillo exterior 
para darle sólo lugar a las escaleras y un pequeño vestíbulo 
exterior para tener accesos directo de las escaleras a los 
departamentos, con esto se ganó área habitable de alrededor de 
5.5 m2 por vivienda, lo cual  es muy importante para los clientes; 
el segundo punto que se observó y que provocó una gran 
polémica, ya que si nos equivocábamos podría ser un factor 
importante para la complicación de  la venta, este es, al estar 
parado en el acceso de la vivienda puedes ver casi todo los 
espacios lo cual te da una ilusión de ver más grande el 
departamento de lo que en realidad es, entre los espacios 
visibles se encontraba la cocina y es aquí donde surgió el 
debate, puesto que si se colocaba puerta de bandera este 
espacio se aislaba de la sala comedor y se perdía el efecto de 
ser más grande el espacio, pero por otro lado se ganaba un 
buen funcionamiento al final no se colocó la puerta y eso ayudo 
a la venta, estos puntos fueron los más importantes y por los 
siempre se hacían comentarios dentro del despacho. 
 
Cuando se concluyeron los trabajos en las área comunes y en 
especifico el acceso al conjunto y el estacionamiento se hizo una 
visita al desarrollo para verificar  medidas, y al hacer un análisis 
del acceso se pudo observar que no era atractivo, en realidad el 
conjunto no invitaba a entrar, pensando un poco en esto se 
planteo darle un plus al desarrollo se proyectó un pequeño hall 
antes de la escalera y además que se viera desde el exterior, 
esto para crear un espacio de reunión de los condominos y 
promover la convivencia, otra cosa que se observó y que se 
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corroboró con los vendedores fue el acomodo de los cajones de 
estacionamiento y el número de ellos el cual era insuficiente, 
sólo se tienen 12 lugares de estacionamiento y son 20 
departamentos.    
 
En la actualidad se tienen  12 viviendas entregadas, las que 
cuentas con estacionamiento y las otras 8 ha costado trabajo 
venderlas, todas las personas que visitan el conjunto y ven esto 
hacen el comentario “como pudieron hacer un departamento sin 
estacionamiento”, este es el comentario que más ha incomodado 
de todo los demás del proyecto, en la actualidad se han 
propuesto dos conjuntos más y se trata de que todas las 
viviendas tengan estacionamiento siempre usando el argumento 
mencionado. 
 
La Norma de Ordenación 26 contribuye en gran medida a 
satisfacer la necesidad de vivienda dentro del Distrito Federal, 
aunque tiene sus deficiencias a mi parecer, principalmente creo 
que son dos, el precio tope de venta y el no satisfacer al 100 % 
los cajones de estacionamiento, estos dos puntos dan pie a otros 
problemas como son: corrupción, sobrecarga vial, hasta 
conflictos vecinales. 
  
Actualmente la Norma 26 no aplica en la Delegación Benito 
Juárez porque se tuvieron quejas vecinales y desabasto de 
servicios, algunos especialistas comentaron que era insuficiente 
la infraestructura lo cual era cierto, por ejemplo el suministro de 
energía eléctrica  tiene grandes deficiencias en cuanto a su 
infraestructura, el edificio en cuestión tiene la factibilidad 
aprobada y pagada desde el año 2005, hasta el momento no se 
han terminado los trabajos por parte de Luz y Fuerza del Centro, 
esto trae como consecuencia molestias en los condominos por 
no poder realizar sus contratos de energía eléctrica.  
 
Cuando se desarrolla un edificio en Régimen de Condominio es 
necesario conocer  la Ley Condominal vigente, para tener muy 
claro los espacio que se generarán dentro del desarrollo y poder 
hacer perfectamente la separación entre espacio común y 
privativo. El no identificar los espacios y hacer un mal prorrateo 
de indivisos puede tener graves consecuencias en las escrituras 
de los departamentos. 
 
Dentro de este proyecto mi aportación fue específicamente en el 
área técnica (anteproyecto, proyecto ejecutivo, trámites, etc.), la 
ejecución de la obra estuvo a  cargo de otro departamento 
aunque por conocer todo el proyecto siempre estuve muy de 
cerca de su  realización.  
 
El desarrollar un proyecto desde el  inicio hasta la venta te da 
una visión muy distinta a la que tienes cuando egresas de las 
aulas, la realidad es otra completamente, mientras en las aulas 
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se hace hincapié en el correcto funcionamiento, estética, etc., en 
el campo laboral nunca se pierde  la visión costo tiempo. 
 
El reto como arquitectos es hacer un equilibrio entre los puntos 
mencionados habrá veces que se tendrá que sacrificar alguno de 
ellos pero siempre debe ser justificable y no por capricho. 
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