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1.-  INTRODUCCION 
 

 

 

1.1.-  Antecedentes.  
 

De f ren te  a  la  te rc ia r i zac ión  de la  econom ía,  de l  i n te rcam bio  de  serv ic ios  y de  

la  g loba l i zac ión ,  es  m uy d i f í c i l  que e l  c rec im iento  de  las  c iudades  se  rev ie r ta  

o  inc luso aun d ism inuya .  E l  p roceso de u rban izac ión  en nues t ro  pa ís  segu i rá  

ade lan te  indudab lemente  en  los  próx im os  años .  En las  zonas  m et ropo l i tanas  

v i v i rán  t res  de  cada cuat ro  m ex icanos  y en  e l las  tendrá  lugar  m ás  de l  85  por  

c ien to  de l  c rec im iento  pob lac iona l  esperado en las  próx im as  décadas .   

 

Las  c iudades  segu i rán  e je rc iendo un pape l  es t ra tég ico  en  e l  desar ro l l o  

nac iona l ,  ya  que  en  e l l as  se  genera  a l rededor  de l  80  por  c ien to  de l  Produc to  

In te rno  Bru to  con e l  66  por  c ien to  de  la  pob lac ión  nac iona l  y son e l  escenar io  

de  la  concur renc ia  de  los  pr inc ipa les  ac t i vos  produc t ivos ,  sec tores  y r am as 

económ icas  m ás  d inám icas ,  adem ás  de que las  c iudades  t rad ic iona lm ente  han 

contado con un gran peso en las  dec is iones  po l í t i cas  y económ icas  de l  pa ís .  

 

Ante  es ta  perspec t i va ,  se  d ibu jan  en e l  hor i zonte  im por tan tes  re tos  que 

requ ieren de es t ra teg ias  y p rogram as  para  encauzar  e l  c rec im iento  de  las  

c iudades  y e l  desar ro l lo  u rbano de m anera  e f ic ien te  logrando dar  m ayor  

coherenc ia  y e f ic ienc ia  a  la  d is t r i buc ión  de las  ac t iv idades  económ icas ,  la  

ap l icac ión  de los  recursos  f inanc ieros ,  a l  em pleo y l a  concent rac ión  de la  

pob lac ión ,  con  e l  f in  de  ev i ta r  l a  expans ión  desar t icu lada de las  c iudades .   

 

E l  ac tua l  P lan  Nac iona l  de  Desar ro l l o  Urbano  y Ordenam iento  Ter r i to r ia l
1
 

aborda desde la  perspec t iva  nac iona l  las  po l í t i cas ,  los  pr inc ip ios  de  

ac tuac ión ,  l as  l íneas  es t ra tég icas  y  la  ap l icac ión  de  fondos  en la  

o rgan izac ión ,  adm in is t rac ión  y p lan i f icac ión  de l  t e r r i to r io  con una m is ión  

ins t i t uc iona l  a l  2006 y una v is ión  es t ra tég ica  a l  2025 que perm i ta ,  según versa  

su  tex to ,   “po tenc iar  l as  capac idades  económ icas ,  d ism inu i r  las  des igua ldades 

soc ia les ,  conservar  nues t ros  recursos  natura les ,  m ane jo  adecuado de 

nues t ros  energét icos  y l a  do tac ión ,  renovac ión  y am pl iac ión  de la  v i v ienda,  la  

in f raes t ruc tura  de  serv ic ios  y e l  equ ipam iento  soc ia l  y  p roduc t ivo  en  reg iones ,  

c iudades  y l oca l idades  rura les  de l  pa ís ,  a  f in  de  garant i zar  un  m ode lo  de  v ida  

a  que asp i ram os  los  m ex icanos” .  

 

Ba jo  es te  m arco,  las  au tor idades  loca les  han ins t rum entado d iversas  

d ispos ic iones  y program as  de ordenam iento  te r r i to r ia l  y  uso de l  sue lo ,  t an to  a  

n i ve l  es ta ta l  com o m unic ipa l .  En e l  D is t r i t o  Federa l  ac tua lm ente  se  encuen t ran  

rev is ión  var ios  Program as De legac iona les  de  Desar ro l l o  Urbano,  s iendo e l  

cor respond iente  a  la  De legac ión  Po l í t i ca  Ben i to  Juárez e l  p r im ero  que 

ac tua l i za  sus  Norm as de Ordenac ión  y Zon i f icac ión  desde su  ú l t im a vers ión  de  

1997 .   

                                                      
1
 P r o g r a m a N a c i o n a l  d e  D e s a r r o l l o  U r b a n o  y  O r de n a c i ó n  d e l  T e r r i t o r i o  2 00 1 - 2 0 0 6 .  P r im e r a  

e d i c i ó n  2 0 0 1 ,  S ec r e t a r í a  d e  D e s a r r o l l o  S oc i a l .  Mé x i c o .  
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En las  ú l t im as  ac tua l i zac iones  de las  Norm as  de Ordenac ión  de l  2005,  se  

p lan tean nuevas  dens idades  hab i tac iona les ,  recons iderando las  in tenc iones 

or ig ina les  de  repob la r  las  áreas  cent ra les  de  la  c iudad a  t ravés  de pro yec tos  

de  v i v ienda en con jun tos  hab i tac iona les  con la  in tenc ión  de op t im izar  e l  

serv ic io  de  la  i n f raes t ruc tura  y equ ipam iento  urbano ex is ten tes  en  las  

de legac iones .  

 

 

 

1.2.-  ORIGEN Y FUNDAMENTACION DEL TEMA 
 

De acuerdo con lo  seña lado en la  Le y de Desar ro l l o  Urbano de l  D is t r i to  

Federa l ,  se  de term inan las  Norm as  de Ordenac ión  Genera les  a  las  que se  

su je tan  los  usos  de sue lo  en  la  t o ta l i dad  e l  D is t r i t o  Federa l .  Es tas  norm as 

t ienen una re lac ión  d i rec ta  con e l  aprovecham iento  de l  sue lo  de  la  c iudad,  

ind ican las  l im i tan tes  para  los  pro yec tos  que en e l la  se  pueden ed i f icar  y a l  

segm ento  de l  m ercado inm obi l ia r io  a  que pueden d i r ig i r se .   

 

A tend iendo a  es ta  ley,  se  han de term inado var ias  reg iones  en e l  D is t r i to  

Federa l
2
,   s iendo una de e l las  la  l lam ada C iudad Cen t ra l  en  donde se  loca l i za  

la  De legac ión  Ben i to  Juárez y en  donde,  a l  igua l  que  las  o t ras  t res  

de legac iones  que conform an es ta  reg ión ,  se  ha  m ul t ip l icado la  cons t rucc ión 

de desar ro l los  inm obi l ia r ios  de  v i v ienda,  a  d i f e renc ia  de l  res to  de  las  

de legac iones  de l  D is t r i to  Federa l ,  en  donde se  ha es tado  cont ro lando o  

res t r ing iendo e l  desar ro l l o  y cons t rucc ión  de v i v ienda p lu r i f am i l ia r ,  usos  

com erc ia les  y de  serv ic ios .   

 

En un rec ien te  es tud io  rea l i zado por  l a  em presa de inves t igac ión  Sof tec ,  se 

m enc iona que la  de legac ión  Ben i to  Juárez,  concent ra  e l  m ayor  núm ero de 

desar ro l los  hab i tac iona les  nuevos :  312 (con 7m i l  477 un idades  to ta les ) ,  le  

s igue la  de legac ión  Cuauhtém oc  con 170  proyec tos  (con 8  m i l  312 un idades  

to ta les ) ,  s igue la  M igue l  H ida lgo  con 141 p royec tos  a  la  venta  (concent rando 9  

m i l  159 un idades  to ta les )  y por  u l t im o la  de legac ión  Venus t iano  Car ranza (con  

20 pro yec tos  y 2  m i l  500 un idades  to ta les ) .  

 

Con las  m od i f icac iones  rec ien tes  a  las  Norm as  de Ordenac ión  Genera les  para  

e l  D is t r i t o  Federa l ,  se  ha  cons iderado  que  podr ían  presentarse  e fec tos  

cont rar ios  a  los  deseados  ta les  com o:  des incent i var  nuevos  desar ro l l os  

urbanos  en e l  D is t r i t o  Federa l ,  p rovocar  e l  éxodo de nuevas  urban izac iones  

hac ia  e l  Es tado de Méx ico ,  y agravar  e l  c rec im iento  expans ivo  de la  m et rópo l i .  

S in  em bargo,  de  acuerdo a  los  da tos  proporc ionados  por  Sof tec ,  m ues t ran  la  

ex is tenc ia  de  una impor tan te  d inám ica de cons t rucc ión  nueva y  un  proceso de 

redens i f icac ión  hab i tac iona l  en  la  c iudad cent ra l .  En c ie r tas  zonas  de és ta ,  se 

observa  una c rec ien te  o fer ta  de  con jun tos  hab i tac iona les  para  c lase m edia  y  

m ed ia  a l t a .  

 

De aquí  que ,  cons iderando ese  c rec im iento  de l  m ercado de desar ro l los  de  

v i v ienda,  e l  ob je t ivo  de  es ta  tes ina  sea ana l i zar  de  que m anera  in f luyen las  

                                                      
2
 E n  l o s  C a p í t u l o s  2  y  4  s e  d es c r i b e n  c o n  m a y o r  a m p l i t u d  l a  i n t e g r a c i ó n  de  e s t as  r e g i o n es  

d e t e r m i n a d a s  e n  l a  p l a n e a c i ó n  u r b a n a  d e l  D i s t r i t o  F e d e r a l .  
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Norm as  de Ordenac ión  m enc ionadas  anter io rm ente ,  en  d i f e ren tes  a l te rna t i vas  

de  pro yec tos  inm obi l i a r ios  de  v iv ienda  cons iderando  uno de  sus  resu l tan tes :  

e l  va lo r  res idua l  para  e l  t e r reno.  

 

E l  gob ierno de la  c iudad m enc ionó e l  20  de enero  de 2005,  com o una de sus  

acc iones  pr io r i t a r ias  y p rogram a de t raba j o  para  ese año los  s igu ien tes  da tos
3
:  

 
“ E n  l o s  c u a t r o  a ñ os  d e  g e s t i ó n  h em os  a u t o r i z a d o  1 2 6 , 1 5 9  v i v i e n d a s  

f a c t i b l e s ,  d e  l a s  c u a l es ,  1 0 2 , 1 5 9  v i v i e n d a s  s e  h a n  a u t o r i z a d o  p a r a  l a s  

d e l e g a c i o n e s  c e n t r a l e s  y  2 4 , 0 0 0  p a r a  e l  r es t o  d e  l a  c i u d a d
4
” .  

 

“ E l  I n s t i t u t o  d e  V i v i e n d a  h a  v e n i d o  c o n s t r u y e n d o  e n  m ás  d e  1 , 0 0 0  f r e n t e s  

d e  t r a b a j o ,  c o n  u n  r e s u l t a d o  d e  8  m i l l o n es  d e  m e t r os  c u a d r a d o s  

d e s t i n a d os  a  v i v i e n d a  d e  i n t e r é s  s o c i a l .  Es t am o s  c e r c a  d e  l a  m e t a :  e n  

c u a t r o  a ñ o s  l l e v am o s  1 1 1 , 3 3 1  a c c i o n e s  t e rm i n a d as ,  d e  l a s  c u a l es  5 4 , 8 1 0  

c o r r e s p o n d e n  a  v i v i e n d a  n u e v a  y  5 6 , 5 2 1  a  m e j o r a m i e n t o  y  am p l i ac i ó n  d e  

v i v i e n d a  e n  l o t e  f am i l i a r ,  c o n  l o  q u e  t e n em o s  un  a v a n c e  d e l  7 4 . 2  %  

r e s p e c t o  d e  l as  1 5 0  m i l  a c c i o n e s  d e  v i v i e n d a  qu e  s e  r e a l i z a r á n  e n  e l  

s e xe n i o .  A  l a  f ec h a  s e  h a  b e n e f i c i a d o  a  u n a  p ob l a c i ó n  d e  c a s i  m e d i o  

m i l l ó n  d e  h a b i t a n t es ” .  

 

“ C o n  e l  P r o g r am a  d e  V i v i e n d a  e n  C o n j u n t o ,  a  l a  f e c h a ,  t e n em os  u n  t o t a l  

a c um u l a d o  d e  2 5 , 8 5 2  v i v i e n d a s  t e rm i n a d as  e n  C o n j u n t o s  H a b i t ac i o n a l es  y  

c o n t i n ú a n  e n  p r o c es o  d e  c o n s t r u c c i ó n  3 , 7 9 8  a c c i o ne s
5
” .   

 

Por  su  par te ,  los  pr inc ipa les  ac tores  de l  sec tor  de  la  v i v ienda  rea l i zaron sus  

pronunc iam ientos  sobre  e l  t em a en una  reun ión
6
  en  donde  se  aprec ia  e l  

com prom iso de las  au tor idades  de  cumpl i r  la  m eta  de  750 m i l  c réd i tos  

h ipo tecar ios ,  con e l  apo yo de l  Ins t i t u to  Nac iona l  de  Fom ento  a  la  V iv ienda de 

los  T raba jadores  ( INFONAVIT ) .  La  Soc iedad H ipotecar ia  Federa l  (SHF)  

m enc ionó la  in tenc ión  de co locar  180  m i l  c réd i tos ,  cont inuando dando  

pr io r idad a  la  bursa t i l i zac ión  de la  car te ra  h ipo tecar ia  por  par te  de  las  

Soc iedades  F inanc ieras  de  Obje tos  L im i tados  (SOFOLES)  con la  in tenc ión  de  

que es tas  puedan fondear  su  c rec im iento  fu tu ro
7
,  e l  FOVISSSTE se encuent ra  

desar ro l lando produc tos  que  em ularán  a  los  produc tos  de  co f inanc iam iento  de  

la  banca com erc ia l  y  SOFOLES con una meta  para  e l  2006 de 70 m i l  c réd i tos .  

La  Asoc iac ión  de Banqueros  de Méx ico  f i j o  una m eta  de 122 m i l  c réd i tos  para  

e l  2006 .   

                                                      
3
 A c c i o n e s  p r i o r i t a r i a s  y  p r o g r a m a  d e  t r a b a j o  pa r a  e l  e j e r c i c i o  2 0 0 5 ,  SE C R E TA R I A  D E  

D E S A R R O L L O U R BA N O  Y  V I V I E N D A,  h t t p : / / ww w. s e d u v i . d f . g o b . m x / a c e rc a / ac c i o n e s _ 2 0 0 5 . h t m l  

 
4
 E s t a s  c i f r a s  r e p r e s e n t a n  e l  8 1 %  d e  a c c i o n es  d e  v i v i e n d a  e n  l a  c i u d a d  c e n t r a l ,  e d i f i c a d a s  

s o l o  e n  l a  c u a r t a  p a r t e  d e  l a s  d e l e g a c i o n es  p o l í t i c as  d e l  D i s t r i t o  F e d e r a l .  

 
5
 E n  u n a  r e u n i ó n  e l  3  d e  m a r z o  d e  2 0 0 6 ,  c o n  l a  C á m a r a  N a c i o n a l  d e  l a  I n d u s t r i a  d e  

D e s a r r o l l o  y  P r o m o c i ó n  de  V i v i e n d a  ( C A N A D E V I )  e l  t i t u l a r  d e l  g o b i e r n o  d e l   G o b i e r n o  D .  F .  

d i j o :  L a  a d m i n i s t r a c i ó n  l o c a l  a d em á s  c o n t i n u a r á  d a n d o  l a s  f a c i l i d a d e s  p a r a  e l  d e s a r r o l l o  y  

c o n s t r u c c i ó n  d e  v i v i e n d a s  c o n  r ec u r s os  p r i v a d o s ,  c om o  h a  s u c e d i d o  e n  l a s  d e l e g a c i o n es  

c e n t r a l e s ,  l as  c u a l es  s um a n  a  l a  f e c h a  1 1 3  m i l  8 6 2 ,  c o n  u n a  i n v e r s i ó n  d e  2 0  m i l  m i l l o n e s  d e 

p e s o s ,  i n d e p e n d i e n t em e n t e  d e  l a s  6 5  m i l  4 0 0  e d i f i c a d a s  p o r  e l  G D F ,  c o n  u n a  i n v e r s i ó n  a n u a l  

d e  1 0  m i l  m i l l o n e s  d e  p es o s ,  i n c l u i d o  e l  m e j o r am i en t o  d e  l as  c as a s  e x i s t e n t e s .  

 
6
 3 e r  D í a  d e  l a  V i v i e n d a  (H o u s i n g  D a y ) ,  e n  l a  c i u d ad  d e  N u e v a  Y o r k ,  1 0  d e  f e b r e r o  d e  2 0 0 6 .   

 
7
 E n  l o s  p r ó x i m os  a ñ o s  e l  u s o  d e  r e c u r s o s  d e  l a  SH F  t e n d e r á  a  d i s m i n u i r  g r a d u a l m e n t e  ya  

q u e  e n  e l  2 0 0 9  l a  S HF  d e ja r a  d e  f o n d e a r  r e c u rs o s  a  l a s  S OF O L ES .  
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Las  pro yecc iones  es tab lec idas  por  e l  gob ierno federa l  y e l  sec tor  f inanc iero ,  

respa ldan la  expec ta t i va  de  los  pr inc ipa les  desar ro l ladores  de l  pa ís  de  

cont inuar  con  e l  c rec im iento  de l  r i tm o de p roducc ión  de l  sec tor
8
 .   

 

Ante  un  am biente  de  o fer ta  de  c réd i tos  su f ic ien tes  y por  o t ro  lado de espac io  

para  cons t rucc ión  res t r ing ido  en e l  D is t r i to  Federa l ,  se  hace  necesar ia  l a  

op t im izac ión  de los  recursos  en e l  desar ro l lo  de  pro yec tos  de  invers ión  

inm obi l ia r ia  de  v iv ienda.  

 

 

 

1.3.-   ALCANCE Y CONTENIDO 
 

E l  pun to  de  par t i da  de  es te  es tud io  es  e l  o rdenam iento  te r r i to r ia l  que se  

m ani f ies ta  en  e l  D is t r i to  Federa l ,  para  encont rar  la  re lac ión  que se  presen ta  

en t re  la  ac t i v idad inm obi l ia r ia  y l a  p laneac ión  te r r i t o r ia l ,
9
 que  inc iden 

d i rec tam ente  en  la  conform ac ión  de l  t e r r i t o r io  en  donde és tas  se  presentan y 

en  e l  desar ro l l o  u rbano de las  reg iones .  

 

Para  cum pl i r  con e l  ob je t i vo  de l  es tud io  se  ana l i zará  la  ap l i cac ión  de las  

Norm as  de Ordenac ión  de los  Program as  De legac iona les  de  Desar ro l l o  Urbano 

en sus  vers iones  1987,  1997 y 2005,  par t icu la rm ente  en  un  pred io  de  la  

de legac ión  Ben i to  Juárez,  u t i l i zando para  es te  f in ,  un  aná l i s is  de  m ejor  y 

m ayor  uso para  encont rar  e l  va lo r  res idua l  de l  te r reno,  cons iderando las  

pos ib i l idades  lega les ,  f í s icas  y f inanc ieras  de  un pro yec to  de  invers ión .  

 

E l  p resente  t raba jo  se  ha es t ruc turado en  s ie te  capí tu los .  En e l  p r im ero ,  la  

in t roducc ión ,  se  m enc ionan los  an tecedentes ,  as í  com o e l  o r igen y la  

f undam entac ión  de l  tem a.  En e l  segundo cap i tu lo  se  t ra ta  de l  m arco 

conceptua l  en  e l  que se  desar ro l l a  e l  t raba jo ,  re lac ionando  e l  concepto  de  

“ lugar  cent ra l ”  con e l  o rdenam iento  de  la  c iudad de Méx ico  y  e l  m étodo de 

m ayor  y m ejor  uso com o her ram ienta  para  encont rar  e l  va lo r  res idua l  de  los  

te r renos .  En e l  cap í tu lo  3  se  hab la  de  los  aspec tos  ju r íd icos ,  e l  sus ten to  lega l  

de  la  o rdenac ión  y p laneac ión  de  las  de legac iones  de l  D is t r i to  Federa l .  En  e l  

cap i tu lo  4  se  abordan los  aspec tos  de  te r r i to r io ,  dens idad,  v i v ienda y  

serv ic ios .  En e l  qu in to  apar tado e l  l ec tor  encont rará  aspec tos  bás icos  de la  

econom ía ac tua l  y  de l  sec tor ,  p r im ord ia lm ente  de  los  aspec tos  de  

f inanc iam iento  de  proyec tos  y v i v ienda.  E l  aná l is is  en  fo rm a se  presenta  en  e l  

cap i tu lo  sex to  desar ro l lando e l  m étodo de l  m e jor  y m ayor  uso ( lega lm ente  

perm i t ido ,   f í s icam ente  pos ib le  y f inanc ieram ente  aceptab le) .  F ina lm ente  en  e l   

cap i tu lo  7  se  em i ten  las  conc lus iones  de l  es tud io  y a lgunas  recom endac iones .  

 

                                                      
8
 Du r a n t e  e l  s e xe n i o  p a s a d o  s e  d u p l i c ó  e l  n ú m e r o  d e  e m p r e s a s  q u e  p a r t i c i p a n  e n  l a  B o l s a  

Me x i c a n a  d e  V a l o r e s  ( B MV )  a l  s um a r  s e i s  (A R A ,  GE O ,  H O ME X,  H O G A R ,  U RB I  y  SA R E ) ,  q u e  

t i e n e n  u n  v a l o r  d e  m e r c a do  d e  7 7  m i l  7 6 2  m i l l o n e s  d e  p e s o s .  

 
9
 S e  c o n s i d e r a  p l a n e a c i ó n  t e r r i t o r i a l  y  n o  p l a n i f i c a c i ó n  t o d a  v e z  q u e  l o s  p l a n e s  d e  d e s a r r o l l o  

u r b a n o  t a n  s o l o  m a r c a n  l a s  z o n a s  y  s u s  r e s p ec t i v o s  u s os  d e  s u e l o  ( h a b i t ac i o n a l ,  c om e rc i a l ,  

i n d u s t r i a l ,  e t c . )  y  n o  s e  m e nc i o n a  u n a  p r o g r a m a  i n t e g r a l  d e  g e s t a c i ó n ,   d i s t r i b u c i ó n  y  c o n t r o l  

d e  l o s  r e c u r s o s  ec o nó m i c os ,  p o l í t i c a s  f i s c a le s ,  s i s t em as  d e  t r a n s p o r t e ,  a s p e c t o s  

d e m o g r á f i c os ,  e t c .  
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1.4.-   LIMITACIONES DEL TEMA  
 

Ex is ten  var ios  aspec tos  que no se  pro fund izan en es te  t raba jo ,  pero  que 

va ldr ía  la  pena cons iderar  en  subsecuentes  t raba jos ,  para  dar  una eva luac ión  

m as  g loba l ,  com o son e l  aspec to  soc ia l ,  en  donde eventua lm ente  se  es tud iar ía  

e l  apor te  de  vec indad de los  pob ladores  de los  nuevos  desar ro l l os  

hab i tac iona les  y su  re lac ión  con los  hab i tan tes  ya  ex is ten tes  en  la  zona,  en  la  

que genera lm ente  se  presen tarán  d i f e renc ias  de  n i ve l  soc ioeconóm ico y 

cu l tu ra l .  

 

Cont ras tar  l a  capac idad de las  redes  de serv ic ios  de  agua potab le  y d rena je  

an te  e l  c rec im iento  en  la  dem anda de serv ic ios  de  los  hab i tan tes  de  los  

nuevos  desar ro l los  hab i tac iona les ,  las  cuotas  de  gas to  de  agua en las  

d i versas  zonas  y s i  es tas  son  adecuadas  y garant i zadas  para  e l  núm ero de 

hab i tan tes  de  la  c iudad cen t ra l  (Se d ice  que próx im am ente  se  a lcanzará  e l  

núm ero de pob ladores  ex is ten tes  hace a lgunos  años  en las  de legac iones  

cent ra les ,  en  que  ya  se  u t i l i zaban  esas  redes  de legac iona les ) .  Habrá  que 

cons iderar  tam bién e l  equ ipam iento  urbano,  l a  capac idad de  las  v ia l idades  y 

o t ros  aspec tos  urbanos  com o t ranspor te  mas ivo  y com unicac iones ,  las  fo rm as 

de com erc ia l i zac ión  de las  v i v iendas  en  re lac ión  con su  prec io  f ina l ,  l os  

aspec tos  de  recaudac ión  f isca l ,  v ía  pago de derechos  de las  cons t rucc iones  y  

su  u t i l i zac ión  en  e l  desar ro l l o  de  la  zona,  en t re  var ios  aspec tos  m as  de orden  

económ ico y po l í t i co .  

 

 

 

1.5 . -  CONCEPTOS A DISCUSION  
 

Durante  e l  desar ro l lo  de l  tem a se  es tarán presentando ideas  y com entar ios  

re lac ionados  o  produc idos  por  e l  t raba jo  com o:  ¿se c reo p lusva l ía  o  se  

sobreva luac ión  en e l  sue lo  urbano  de  la  “c iudad cent ra l ”  y  en  par t icu la r  de  la  

de legac ión  Ben i to  Juárez? 

¿Con la  nueva po l í t i ca  de  ordenac ión  te r r i to r ia l  en  e l  D is t r i t o  Federa l ,  y  en  

par t icu la r  en  la  c iudad cent ra l ,  rea lm ente  se  l l egó a l  sec tor  de l  m ercado  

ob je t i vo? 

¿Son va l idas  las  fo rm as  de com erc ia l i za r  la  v i v ienda que ac tua lm ente  se  

produce en la  c iudad cent ra l?  

¿Ex is t ió  p res ión  im p l íc i ta  a  la  pob lac ión  para  es tab lecerse  en la  per i f e r ia  de  

la  c iudad en  donde  la  v i v ienda se  supone m ás  acces ib le?  

¿Se benef ic ió  e fec t i vam ente  a  la  pob lac ión  de escasos  recursos? 
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2.-  ASPECTO TEORICO 
 

Desde e l  v ien t re  m aterno has ta  la  m ega lópo l is ,  e l  ser  hum ano  ha  sent ido  la  

neces idad de un  lugar  y un  am bien te  en  donde desar ro l la rse  as í  com o 

resguardarse ,  de  es ta  m anera  se  han u t i l i zado desde las  cuevas ,  los  pa la f i tos ,  

las  chozas ,  l as  casas ,  las  hac iendas ,  has ta  los  depar tam entos ,  los  pent -house 

y ú l t im am ente  “ lo f ts .
1
”   Es tos  espac ios  y cons t rucc iones ,  se  d is t r ibu yen b ien  

en e l  ám bi to  ru ra l  o  en  e l  espac io  urbano .   

 

En es te  es tud io  nos  cent rarem os  en aque l los  que  conform an e l  aspec to  urbano 

de la  c iudad de Méx ico  y par t icu la rm ente  en  la  de legac ión  Ben i to  Juárez,  

u t i l i zando e l  m étodo de Mejor  y Ma yor  t en iendo com o m arco la  teor ía  de l  

Lugar  Cent ra l .  

 

 

 

2.1.-   Teoría del  Lugar Central  
 

En su  or igen e l  o rdenam iento  de  la  c iudad de Méx ico ,  obedec ió  pr inc ipa lm ente  

a  razones  po l í t i cas  de  dom in io  de  lo  conqu is tadores  españo les  que buscaron 

no tan to  e l  lugar  con m ejores  a t r ibu tos  para  desar ro l la r  una  c iudad en la  

cuenca de l  Va l le  de  Anáhuac  s ino  e l  im ponerse sobre  las  es t ruc turas  de  poder  

de l  Im per io  Azteca que se  loca l i zaban en la  l lam ada zona de l  Tem plo  Mayor   y 

que representó  por  m uchos  años  la  concent rac ión  de l  poder  po l í t i co  y 

económ ico de la  reg ión .  Ex is t í an  en aque l  en tonces  cuat ro  bar r ios  ind ígenas ,  

con cuat ro  grandes  ca lzadas  or togona les  pr inc ipa les  que com unicaban a  

pob lac iones  a  las  or i l las  de l  lago:  la  ca lzada Tena yuca,  ho y Va l le jo ;  l a  de  

T lacopac ,  ho y Méx ico  Tacuba;  la  de  I z tapa lapa,  ho y T la lpan y la  de  Tepeyac ,  

hoy ca lzada de los  Mis ter ios .   

 

En es te  cong lom erado urbano  se  fue  desar ro l l ando nues t ra  c iudad  y es  la  

zona en que  e l  Program a Genera l  de  Desar ro l lo  Urbano de l  D is t r i to  Federa l  ha  

es tab lec ido  una de las  cuat ro  un idades  de ordenam iento  te r r i t o r ia l  y  que son 

las  s igu ien tes :  

 

1 . -  C iudad Cen t ra l  equ iva len te  a  Zona Cent ro ,  f o rm ada por  las  de legac iones :  

Ben i to  Juárez,  Cuauhtém oc ,  Migue l  H ida lgo  y Venus t iano Car ranza,  en  par te  

de  lo  que fuera  e l  casco urbano or ig ina l  de  la  c iudad y en  donde ac tua lm ente  

se  rea l i zan  las  ac t i v idades  de com erc io  y ser v ic io  m ás  im por tan tes  de  la  

en t idad 

 

2 . -  Pr im er  contorno,  f o rm ado por  las  de legac iones :  Azcapotza lco ,   Gus tavo A.  

Madero  e  I z taca lco ,  en  las  que  se  m arca una po l í t i ca  de  equ i l ib r io  en  la  

                                                      
1
 E s p ac i o  d e  h á b i t a t  d e  l a  u l t im a  t e n d e n c i a  d e  l a  a r q u i t e c t u r a  q u e  c o n s i s t e  b á s i c am e n t e  e n  

a d e c u a r  e s p a c i os  d e  t i p o  f a b r i l  a b a n d o n a d o s  p o r  l a  r e l o c a l i z a c i ó n  u r b a n a ,  c o n  p l a n t a  l i b r e  y  

t e c h os  a l t o s ,  g e n e r a lm e n t e  c o n  p oc o s  a c a b a d o s  d e  l a  c o n s t r uc c i ó n  e n  d o n de  s e  a d ec u a n  l as  

n u e v a s  v i v i e n d a s ,  q u e  p a r a d ó j i c am e n t e  a  p e s a r  d e  s u s  c a r a c t e r í s t i c a s  a r q u i t e c t ó n i c as  

s e n c i l l a s  s e  v e n d e  a  l os  p r e c i o s  m as  a l t o s  e n  l a  o f e r t a  i nm o b i l i a r i a .  
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u t i l i zac ión  y capac idad de la  in f raes t ruc tura  dando pr io r idad a l  uso  de sue lo  

hab i tac iona l  e  indus t r ia l .  

 

 

3 . -  Segundo  contorno ,  f o rm ado por  e l  sue lo  urbano  de  las  de legac iones  A lvaro  

Obregón,  Cua j im a lpa,  Magda lena Cont reras ,  T la lpan,  I z tapa lapa ,  y la  t o ta l i dad  

de la  de legac ión  de Coyoacán s i r v iendo de am or t iguam iento  en t re  es tas  áreas  

y l a  zona de  a l to  va lo r  am bienta l .  

 

4 . -  Tercer  contorno ,  com prende la  to ta l i dad de l  te r r i to r io  de  T láhuac ,  

Xoch im i lco ,  Mi lpa  A l ta  y e l  sue lo  no  urbano  de  las  de legac iones  A lvaro  

Obregón,  Cua j im a lpa,  Magda lena Cont reras ,  y T la lpan.  

 

Para  o f recer  un  marco de re ferenc ia  a l  aná l is is  de  es te  ordenam iento  

te r r i to r ia l  se  m enc iona la  " teor ía  de l  lugar  cent ra l "  que,  en  base  a  los  c r i t e r ios  

de  los  f lu jos  de  m ercado,  de  las  com unicac iones  y de  la  adm in is t rac ión ,  

es tab lece las  d im ens iones  de una reg ión .  Se propone entonces ,  para  que ha ya  

una m ayor  ren tab i l i dad y econom ía en  la  ges t ión  m unic ipa l ,  que e l  m un ic ip io  

sea def in ido ,  en  té rm inos  de m ercado y  de  com unicac iones ,  com o un lugar  

cent ra l  de  segundo o rden,  y en  té rm inos  adm in is t ra t i vos ,  como un cent ro  de  

serv ic ios  púb l icos  bás icos
2
.  

 

As í  pues  la  ac t i v idad  te rc ia r ia  t iende a  ocupar  l ugares  cent ra les  en  e l  espac io  

de  las  c iudades .  W al te r  Chr is ta l l e r
3
  e labo ró ,  en  A lem ania  (1933) ,  una teor ía  

sobre  la  d is t r i buc ión  y j e rarqu izac ión  de los  lugares  cent ra les  en  un  espac io  

iso t róp ico
4
 .   

 

La  teor ía  pred ice  la  ex is tenc ia  de  dos  t ipos  de indus t r ias ;  por  un  par te ,  las  

or ien tadas  a  las  m ater ias  pr im as  y por  o t ro ,  las  or ien tadas  a  la  dem anda f ina l .  

Las  pr im eras  se  concent rarán  en  unos  puntos  concre tos ,  con  independenc ia  

de  dónde se  encuent ren  los  pr inc ipa les  núc leos  de pob lac ión ,  m ient ras  que 

las  segundas  tenderán a  loca l i zarse  en los  pr inc ipa les  núc leos  u rbanos .  

 

Por  o t ro  lado,  tam bién es  obv io ,  que a  igua ldad de prec io  ( y  de  todos  los  

res tan tes  a t r ibu tos  que def inen  una m ercanc ía) ,  los  consum idores  com prarán 

sus  produc tos  en  aque l los  es tab lec im ientos  que les  resu l ten  m ás  cercanos .  Es 

dec i r ,  la  d is tanc ia  in f luye  en la  f o rm ac ión  de pre ferenc ias  po r  par te  de  los  

consum idores  y,  po r  tan to ,  en  las  dec is iones  de loca l i zac ión  de los  

em presar ios .   

 

Es ta  teor ía  ha  s ido  u t i l i zada  in tensam ente  a  la  hora  de  proceder  a l  

es tab lec im iento  de  puntos  de  venta  y d is t r ibuc ión  de  la  p roducc ión  y en  e l  

                                                      
2
 L a  Mu n i c i p a l i z a c i ó n  y  l a  T e o r í a  d e l  L u g a r  C e n t r a l .  N i c o l á s  P i n e d a  P a b l os .  R e v i s t a  E s t u d i os  

S o c i a l es  V o l .  I V  n um .  7 ,   E n e r o  J u n i o  d e  1 9 9 3 .  P a g .  7 - 2 7  

 
3
 G e ó g r a f o  a l em á n ,  ( 1 8 9 3 - 1 9 6 9 )  c r e o  l a  T e o r í a  d e l  L u g a r  C e n t r a l  i n s p i r a d o  en  l a s  t e o r í a s  d e  

l o c a l i z a c i ó n  e c o n óm i c a  de  J o h a n n  H .  V o n  T h ü n e n  y  d e  A l f r e d  W e b e r .  

 
4
 I s o t r o p í a .  f .  F í s .  C a r a c t e r í s t i c a  d e  l o s  c u e r p o s  c u y a s  p r o p i e d a d e s  f í s i c as  n o  d e p e n d e n  d e  

l a  d i r e c c i ó n .  D i c c i o n a r i o  d e  l a  L e n g u a  E s p a ñ o l a ,  22 ª .  e d i c i ó n ,  E d i t o r i a l  Es pa s a  C a l p e ,  S .  A .  

2 0 0 1 .  E s  d e c i r  n o  s i g u e n  u n  p a t r ó n  d e  c r e c im i e n t o ,  s i n o  p o r  e l  c o n t r a r i o  s u  c r e c im i e n t o  n o  

s i g u e n  a l g u n a  p a u t a  o  p a t r ó n .  
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m om ento  de la  o rdenac ión  de l  te r r i t o r io  por  par te  de  los  agen tes  púb l icos  y 

exp l ica  e l  porque de la  a t racc ión  que ha e je rc ido  h is tó r icam ente  la  zona  

cent ro  de  la  c iudad de Méx ico .  

 
 
2 .2.-  METODO RESIDUAL PARA VALORACIÓN DE TERRENOS 
 

E l  sue lo  com o b ien  inm ueb le
5
 t iene carac ter ís t icas  s ingu lares  que le  son 

prop ias  y d i f e renc ia les  con respec to  a l  res to  de  los  inm ueb les .  La  capac idad 

de producc ión  de b ienes  o  serv ic ios ;  ya  sea  m edida en ap t i t ud  para  

producc ión  en e l  cam po o  en m et ros  cons t ru idos  sobre  un lo te  urbano,  es ta  

capac idad de producc ión  resu l ta  cent ra l  en  e l  aná l is is  e  in te rp re tac ión  de  su  

va lor  de  m ercado.  E l  va lo r  de  un b ien  y  su  aprec io  es ta  en  func ión  de  la  

u t i l idad que  es te  rep resente ,  a  m as  u t i l idad,  m ayor  va lo r .  Los  te r renos  va len  

en func ión  de lo  que  se  puede  hacer  en  e l l os  y de  lo  que e l  m ercado es te  

d ispues to  a  pagar  por  e l  p roduc to  que en ese te r reno pueda l legar  a  

cons t ru i rse
6
.  

 

E l  va lo r  de  m ercado de un inm ueb le ,  com o es  sab ido ,  es  e l  espac io  de  

encuen t ro  en t re  la  o fer ta  y dem anda para  ese inm ueb le  y como ta l  para  su  

in te rpre tac ión ,  debe  ana l i zarse  de m anera  pro funda las  ca rac ter ís t icas  y 

pecu l ia r idades  que in f luyen tan to  a  una com o a  o t ra  en  un determ inado lugar  y  

t iem po.  E l  va lo r  de  mercado es  aque l  en  e l  que m ás  probab lemente  co inc idan 

las  asp i rac iones  tan to  de  la  o fer ta  com o de la  dem anda,  s iem pre  ta rde o 

tem prano e l  va lo r  t e rm ina a jus tando a  es tos  parám et ros ,  pero  b ien  es  c ie r to  

que en m uchos  casos  es te  t i em po de “a jus te”  puede l legar  a  ser  p ro longado ,  

lo  que genera  inc luso cos tos  de  m anten im iento ,  f i sca les  y f inanc ieros  que  

ponderados  adecuadam ente  a l  in ic io  de  la  pues ta  en  o fer ta  de l  b ien  br indar ían  

de un m ayor  g rado de f lex ib i l idad a l  resu l tado de la  va luac ión  or ig ina l  y a l  

c ie r re  de  la  operac ión .  

 

Ahora  b ien ,  ten iendo en cuenta  e l  ro l  de  in te rm ediac ión  de l  te r reno com o base 

para  la  cons t rucc ión  de l  p ro yec to  que es  pos ib le  er ig i r  sobre  é l ,  obv iam ente 

com o par te  de  un con jun to  m ayor ,  e l  va lo r  de l  t e r reno no puede ser  

independ iente  de  la  suer te  que cor rerá  e l  p roduc to  f ina l ,  es  dec i r ,  de l  va lo r  de  

com erc ia l i zac ión  de las  un idades  que in tegrarán e l  ed i f ic io  a  cons t ru i r .  

 

Es te  razonam iento  impone para  la  va luac ión  ob je t i va  de  un te r reno,  e l  aná l is is  

de l  m ercado de cua l  o  cua les  ser ían  los  proyec tos  m ás  v iab les  y r en tab les  

para  l levar  acabo en é l ,  conocer  sus  cos tos  de  producc ión ,  la  ve loc idad 

probab le  de  venta ,  su  va lo r  de  com erc ia l i zac ión ,  l os  t iem pos  to ta les  de  

e jecuc ión ,  los  cos tos  f inanc ieros ,  e tc . ,  e tc .   

 

                                                      
5
 D i v i s i ó n  d e  l a s  c o s a s  e n  m u e b l e s  e  i nm u e b l es  b a s a n d o  e s t a  d i s t i n c i ó n  e n  e l  c a r á c t e r  f í s i c o  

d e  l a  m o v i l i d a d ,  d a n d o  e s t e  c a r á c t e r  p r e c i s am e n t e  s u  c a l i d a d  j u r í d i c a .  S e r í a  m á s  c o r r e c t o   

h a b l a r  d e  b i e n e s  m u e b le s ,  i nm u e b l es  y  d e r e c h o s  m o b i l i a r i o s  e  i nm o b i l i a r i o s .  D E  L O S 

B I E N E S,   J o s é  A rc e  y  C e rv a n t e s ,  E d i t o r i a l  P o r r ú a ,  S .  A . ,  Mé x i c o ,  1 9 9 4 .   2 a .  E d i c i ó n .  

 
6
  L a s  c a r ac t e r í s t i c as  q u e  f u n d am e n t a  e l  v a l o r  d e  l o s  b i e n es  s o n :  D em a n d a  d e s e a b i l i d a d  p o r  

p o s e e r  u n  b i e n ,  U t i l i d a d  p a r a  s a t i s f a c e r  u n a  n e c e s i d a d ,  Es c as e z  e n  l a  o f e r t a  d e l  b i e n  y  

T r a n s f e r i b i l i d a d  p a r a  p o d e r  i n t e r c am b i a r  e n t r e  c om p r a d o r e s  y  v e n d e d o r e s  e l  b i e n .   
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Desde luego,  es te  es  un  proceso y una metodo log ía  labor iosa  que requer i r ía  

por  par te  de l  va luador  e l  conoc im iento  prec iso  de l  p ro yec to  o  pro yec tos  

pos ib les  y e l  p lan team iento  de  d is t in tos  escenar ios  m ed iante  f lu jos  de  

invers ión  y de  ingresos .  Es ta  ser ía  la  f o rma m ás  prec isa  y recom endab le ,  pero  

no  s iem pre  es  fac t ib le  o  jus t i f i cab le  l levar  ade lan te  es ta  m etodo log ía  con una 

r iguros idad ex t rem a por  lo  que podr ía  recur r i r se  a  s im p l i f i cac iones  de la  

m isma,  sobre  todo en  lo  re la t i vo  a  la  f o rm a de cap i ta l i zac ión  de ingresos ,  tasa  

de descuentos  espec i f icas  para  per iodos  de t iem po no  m uy pro longados  y 

ponderando una invers ión  y una recuperac ión  de l  cap i ta l  inver t i do ,  

subs t rayendo  todos  los  cos tos  y gas tos  de  los  ingresos .  

 

Es te  t ipo  de  m etodo log ía  es  conoc ida  com o de Va lor  res idua l
7
,  ten iendo en 

cuenta  que e l  va lo r  a l  que se  l lega queda com o “ res iduo”  l uego de haber  

descontado de los  ingresos  los  egresos  que generar ía  l levar  ade lan te  e l  

p royec to  y la  u t i l idad.   

 

Es te  m étodo
8
 de  va luac ión  es  u t i l i zado  genera lm ente  para  com parar  la  

“ razonab i l i dad”  de l  p rec io  m ás  probab le  que,  en  un m om ento  dado pagar ía  un  

prom otor  o  desar ro l lador  inm obi l ia r io  para  e l  aprovecham iento  de l  t e r reno.  

 

Es  vá l i do  para  te r renos  de a l ta  deseab i l idad,  para  ver i f i car  va lo res  ob ten idos  

por  e l  m étodo com para t i vo  o  de  m ercado en func ión  de las  carac ter ís t icas  

in t r ínsecas  de ed i f icab i l idad,  uso de sue lo  y su  loca l i zac ión ,  as í  com o de las  

carac ter ís t icas  ex ternas  de entorno y ca l i dad de l  vec indar io ,  serv ic ios  y 

equ ipam iento  urbanos .  

  

E l  va lo r  com erc ia l  de l  te r reno puede ver i f i carse  ap l icando es te  m étodo de 

acuerdo con a lguno  de los  s igu ien tes  proced im ientos  con ten idos  en las  

c láusu las  de  las  Reg las  de  la  SHF m enc ionadas :  

 
Decimosexta. Enfoque residual. Mediante el enfoque residual, el valor del inmueble se calculará siguiendo 

alguno de los siguientes procedimientos: 

I. Procedimiento estático o de análisis de inversiones con valores actuales. 

II. Procedimiento dinámico o de análisis de inversiones con valores esperados. 

Mediante este enfoque se calculará un valor que se denominará valor residual, que permite estudiar 

elementos de proyectos inmobiliarios y su relación con el valor comercial. El enfoque residual estático podrá 

aplicarse a los terrenos, inmuebles en remodelación en los que su construcción se realice en un plazo no 

                                                      
7
  L a  S O C I E D A D  H I PO T EC A R I A  FE D E R A L,  S . N . C . ,  e s t a b l e c e  e n  e l  C a p í t u l o  V  e n  l a  c l á u s u la  

D e c im o p r im e r a ,  d e  s us  R E G L A S  D E  C A RA CT E R  G E N E RA L  Q U E  E S TA B LE C E N  L A  

ME T O D O L O G I A  P A RA L A  V A L U A C I O N  D E  I N MU E B L E S  OB J E T O D E  C R E D I T O S 

G A R A N TI Z A D OS  A  L A  V I V I E N D A  P UB L I CA D AS  E N E L  D I A R I O  OF I C I A L  D E  L A  F E DE R A C I Ó N 

y  q u e  e n t r a r o n  e n  v i g o r  e l  1 5  d e  f e b r e r o  d e  2 0 0 5 ,  l o s  e n f o q u es  d e  v a l u a c i ó n  s i g u i e n t e s :  I. De 

mercado, II. Físico,  III. Residual (1. Estático y  2. Dinámico) 

 
8
 P r e s e n t am os  a l g u n a s  d e f i n i c i o n es  d e  l a s  p a l a b r a s  q u e  s e  u t i l i z a n  g e n e r a l m e n t e  p a r a  d e f i n i r  

l a  f o rm a  d e  v a l u a r .  E N F OQ U E .  e n f o c a r .  t r .  D i r i g i r  l a  a t e n c i ó n  o  e l  i n t e r és  ha c i a  u n  as u n t o  o  

p r o b l e m a d e s d e  u n os  s u pu e s t os  p r e v i o s ,  p a r a  t r a t a r  d e  r e s o l v e r l o  ac e r t a d am e n t e .  

ME T O D O .  ( D e l  l a t .  me t hŏd u s ,  y  e s t e  d e l  g r .  µ έθοδος ) . m .  Mo d o  d e  d e c i r  o  h a c e r  c o n  o r d e n .  

T E C N I C A .  ( D e l  l a t .  t e c h n ĭ c u s ,  y  e s t e  d e l  g r .  τ ε χ ν ι κός ,  d e  τ έχνη ,  a r t e ) .  a d j .  P e r t e n ec i e n t e  o  

r e l a t i v o  a  l a s  a p l i c a c i o ne s  d e  l a s  c i e nc i a s  y  l as  a r t e s .  f .  C o n j u n t o  d e  p r o c e d im i e n t os  y  

r e c u r s o s  d e  q u e  s e  s i r v e  u n a  c i e nc i a  o  u n  a r t e .  

P R O C E D I MI E N T O .  P R O CE D E R .  ( D e l  l a t .  p r o c e dĕ r e ) .  i n t r .  C o n t i n u a r  e n  l a  e j e c u c i ó n  d e  

a l g u n a s  c os as  q u e  p i d e n  t r a c t o  s uc es i v o .  D i c c i o na r i o  d e  l a  L e n g u a  Es p a ñ o l a ,  2 2 ª .  e d i c i ó n ,  

E d i t o r i a l  Es p a s a  C a l p e ,  S .  A .  2 0 0 1  
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superior a un año, así como en los inmuebles terminados cuando sea posible identificar la superficie de 

terreno. El enfoque residual dinámico podrá aplicarse a los terrenos urbanos o urbanizables que estén o no 

edificados, o a los edificios en proyecto, construcción o remodelación. 

 

Decimoséptima. Requisitos del enfoque residual. Para la utilización de este enfoque será necesario el 

cumplimiento de los siguientes requisitos: 

I. La existencia de información adecuada para determinar el proyecto inmobiliario más probable a 

desarrollar, de acuerdo con la normatividad urbana aplicable. 

II. La existencia de información suficiente sobre costos de construcción, gastos necesarios de promoción, 

financieros y, en su caso, de comercialización que permita estimar los costos y los gastos normales para un 

promotor de tipo medio y para una promoción de características semejantes a la que se va a desarrollar. 

III. La existencia de información de mercado que permita calcular los precios de venta más probables de las 

viviendas que se incluyen en la promoción o en el edificio habitacional para su comercialización. 

IV. La existencia de información suficiente sobre los rendimientos de promociones semejantes. Para poder 

aplicar el enfoque residual por el procedimiento dinámico será necesario, además de los requisitos 

señalados en el párrafo anterior, contar con información sobre los programas y calendarios de construcción 

o remodelación, de comercialización del inmueble y, en su caso, de gestión y ejecución de la urbanización. 

Será necesario justificar razonada y explícitamente todas las hipótesis y parámetros de cálculo adoptados 

para la realización del enfoque residual, tanto estático como dinámico. 

 

Decimoctava. Procedimiento estático. Para el cálculo del valor residual por el procedimiento estático se 

deberá: 

I. Estimar los costos de construcción, los gastos necesarios a que se refieren estas reglas, los de 

comercialización y, en su caso, los financieros normales para un Promotor de tipo medio y para una 

promoción de características similares a la analizada. En el caso de inmuebles en remodelación y en 

aquellos terrenos que cuenten con proyecto de obra nueva, también se tendrán en cuenta los costos de 

construcción presupuestados en el proyecto correspondiente. 

II. Estimar el valor en venta del inmueble, para la hipótesis de vivienda o edificio terminado en la fecha de la 

valuación. Dicho valor se obtendrá por alguno de los enfoques establecidos en las presentes reglas. 

III. Fijar el margen de beneficio del promotor. Se fijará por la unidad de valuación, a partir de la información 

de que disponga sobre promociones de semejante naturaleza, y en atención del más habitual en las 

promociones de similares características y emplazamiento, así como de los gastos financieros y de 

comercialización más frecuentes. 

 
Decimonovena. Fórmula de cálculo del valor residual estático. Se calculará aplicando la siguiente 

fórmula: 

F = VI x (1 - b) - Pn 

Donde: 

F Es el valor del terreno o inmueble por remodelar. 

VI Es el valor del inmueble terminado o bajo la hipótesis de edificio habitacional terminado. 

b Es el margen o beneficio neto del promotor en tanto por uno. 

Pn Son los pagos necesarios considerados. 

 

Vigésima. Procedimiento dinámico. Para el cálculo del valor residual, mediante el procedimiento dinámico 

se deberá: 

I. Estimar los flujos de caja con base en: los ingresos y, en su caso, los enganches de crédito que se espere 

obtener por la venta del inmueble a promover, así como los egresos que se estime realizar por los diversos 

costos y gastos durante la construcción o remodelación, incluso los egresos por los créditos concedidos. 

Dichos ingresos y egresos se aplicarán en las fechas previstas para la comercialización y/o construcción del 

inmueble, bajo calendarización mensual. Para estimar los ingresos a obtener bajo la hipótesis de vivienda 

terminada, se utilizarán los valores obtenidos por los enfoques de comparación y/o por capitalización de 

rentas en la fecha de valuación. Para estimar los egresos a realizar, se tendrán en cuenta los costos de 

construcción, los gastos necesarios a que se refieren estas reglas, los de comercialización y, en su caso, los 

financieros normales para un promotor de tipo medio. Para inmuebles en remodelación y en aquellos 

terrenos que cuenten con proyecto de obra nueva, se tendrán en cuenta los costos de construcción 

presupuestados en el proyecto correspondiente. 

II. Seleccionar la tasa de descuento que represente la rentabilidad media anual del proyecto, sin tener en 

cuenta el financiamiento ajeno que obtendría un promotor medio en una promoción con las características 

de la analizada. Cuando en la determinación de los flujos de caja se tenga en cuenta el financiamiento 

ajeno, la tasa de descuento deberá ser incrementada en función del porcentaje de dicho financiamiento, 

atribuido al proyecto, y de las tasas de interés habituales del mercado hipotecario. Dicho incremento deberá 

ser, en todo caso, debidamente justificado. 

 

Vigesimoprimera. Fórmula de cálculo del valor residual por el procedimiento dinámico. El valor residual del 

inmueble calculado por el procedimiento dinámico, será la diferencia entre el valor actual de los ingresos 
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obtenidos por la venta del inmueble terminado y el valor actual de los egresos realizados por los diversos 

costos y gastos, para el tipo de capitalización fijado, utilizando la siguiente fórmula: 

F = [Ij / (1 + i)j] - [Ek / (1 + i)k] 

Donde: 

F Es el valor del terreno o inmueble a remodelar. 

Ij Es el importe de cada ingreso previsto en el momento j. 

j Es el número del periodo previsto desde el momento de la valuación hasta que se produce cada uno de los 

ingresos. 

Ek Es el importe de cada egreso previsto en el momento k. 

k Es el número del periodo previsto desde el momento de la valuación hasta que se produce cada uno de los 

egresos. 

i Es la tasa de descuento correspondiente a la duración de cada uno de los periodos de tiempo 

considerados. 

 

 

 
2 .3.-  ANALISIS DE MAYOR Y MEJOR USO 
 

 

E l  m ayor  y m ejor  uso de  un  inm ueb le  puede def in i r se  com o e l  uso  lega l  y 

razonab lem ente  probab le ,  que sea  f ís icam ente  pos ib le  su  cons t rucc ión  y que 

sea f inanc ieram ente  fac t ib le  y que produzca su  m as  a l to  va lo r
9
.  

 

E l  m ayor  y m ejor  uso y e l  va lo r  de  m ercado es tán  tan  in te r re lac ionados  com o 

lo  es tán  e l  m ayor  y  m ejor  uso y la  v iab i l idad.  Genera lm ente  se  es tud ia  la  

v iab i l i dad  de desar ro l la r  un  b ien  inm ueb le ,  ba jo  d i versas  a l t e rna t i vas  de  uso,  

s iendo e l  uso  que o f rezca e l  m ayor  va lo r  a l  i nm ueb le  e l  que  se  cons idera  

com o su m ejor  y m ayor  uso.   T rad ic iona lm ente ,  e l  aná l is is  de  ta l  uso  se  ha 

asoc iado con e l  aná l is is  de l  va lo r  res idua l  de l  t e r reno,  en  donde a  los  

ingresos  se  les  descuentan los  d i f e ren tes  cos tos  y la  u t i l idad de l  negoc io  

inm obi l ia r io ,  e l  res to  es  e l  va lo r  a t r i bu ib le  a l  te r reno.  Es te  m étodo tam bién es 

u t i l i zado para  conocer  e l  va lo r  que apor ta  una cons t rucc ión   a  un  inm ueb le  

asum iendo que e l  va lo r  de  la  p rop iedad m enos  e l  va lo r  de l  te r reno 

cons iderado su  m ayor  y m ejor  uso equ iva le  a l  va lo r  de  las  cons t rucc iones .  

 

Para  de f in i r  e l  m ayor  y m ejor  uso que se  puede ap l icar  a  un  inm ueb le ,  ya  sea 

te r reno u  o t ro  t i po  de  inm ueb le  se  deben de cons iderar  todas  las  pos ib i l idades  

com o:  f us iones ,  subd iv is iones ,  a lguna re lo t i f i cac ión ,  e tc .  Inc luso cons iderar  

que e l  uso  ac tua l  puede no ser  su  m ejor  uso.  

 

Habrá  que  inves t iga r  y ver i f i car  que  e l  uso  propues to  es te  lega lm ente 

au tor i zado.  Cons iderar  f u tu ros  cam bios  a  la  reg lam entac ión  que pud ieran  

benef ic ia r  o  per jud icar  a l  inm ueb le  en  e l  t ranscurso  de l  t iem po as í  com o los  

cos tos  de  un even tua l  cam bio  de  uso de sue lo .  

  

S i  se  requ iere  una cons t rucc ión  para  logra r  e l  m e jor  y m ayor  uso de l  te r reno,  

se  deberá  de term inar  e l  uso ,  t ipo  y carac ter ís t icas  de  la  cons t rucc ión  m ás 

idónea,  s iendo es ta  la  que aproveche a l  m áx im o e l  po tenc ia l  de l  t e r reno ,  que 

sa t is faga los  requer im ientos  de l  m ercado y que inc luya  los  com ponentes  de l  

va lo r  m ás  idóneos .  Por  e jem plo :  ¿deberá  de cons t ru i rse  un  ed i f ico  de  o f ic inas ,  

un  ed i f ic io  com erc ia l  o  un  hote l?  S i  e l  p royec to  de  o f ic inas  resu l ta  e l  m e jor  

uso:  ¿Cuántos  p isos  ser ía  conven ien te  que tuv ie ra ,  de  que tam año ser ía? 

                                                      
9
 E l  A v a l ú o  d e  B i e n e s  R a í c e s .  T h om a s  A .  Mo t t a ,  A pp r a i s a l  I n s t i t u t e ,  C h i c a g o  I L ,  US A .  2 0 0 2  
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¿Qué carac ter ís t icas  deben inc lu i rse? ¿Qué ren ta  debe de cobrarse  y cua l  

ser ía  e l  n i ve l  de  gas tos  de  operac ión  requer ido? ¿Cuánto  cos ta r ía  cons t ru i r  un  

ed i f ic io  as í?  Todas  es tas  pregun tas  deberán de  encont rar  su  respues ta  en  e l  

m ercado loca l  y de  la  zona,  depend iendo de la  esca la  de l  p ro yec to .  

 

La  a l te rna t i va  que produzca e l  m e jor  y m ayor  uso en un  te r reno deberá  de 

sa t is facer  com o ya se  m enc ionó t res  c r i te r ios  bás icos  logrando la  m áx im a 

produc t i v idad.  Es tos  c r i te r ios  f recuentem ente  son cons iderados  en 

secuenc ia .
10

 Las  pruebas  de uso lega l  y pos ib i l idad f ís ica ,  deben ap l icarse  

antes   de  las  pruebas  de v iab i l idad económ ica y produc t i v idad m áx im a.  A lgún  

uso podr ía  ser  económ icam ente  v iab le ,  pero  se  vue lve  i r re levante  s i  se  

encuen t ra  lega lm ente  proh ib ido  o  es  f ís icam ente  im pos ib le  de  rea l i zarse .  So lo 

cuando ex is ta  una pos ib i l idad razonab le  que una de las  an ter io res  cond ic iones 

inaceptab les  pude ser  m od i f icada,  podr ía  segu i rse  con e l  aná l is is .  S i  por  

e jem plo ,  la  zon i f icac ión  ac tua l  no  perm i te  e l  uso  potenc ia l  que asegura  e l  

m ayor  y m ejor  uso,  pero  ex is te  una probab i l i dad razonab le  de  que pueden 

m odi f icarse  las  d ispos ic iones  sobre  e l  uso  de l  sue lo  as ignado a l  i nm ueb le ,  

en tonces  podr ía  cons iderarse  e l  uso  propues to  sobre  ta l  p rem isa .  Las 

l im i tac iones  f ís icas  que im p iden que un te r reno a lcance su  uso ópt im o 

f recuentem ente  pueden superarse  m ediante  la  invers ión  de cap i ta l  ad ic iona l .  

 

E l  tam año,  la  f o rm a,  e l  acceso,  su f ren te  y f ondo inc iden en e l  

aprovecham iento  y u t i l idad de los  te r renos .  Por  e jem plo  los  te r renos  con 

fuer tes  i r regu lar idades  pueden tener  un  cos to  m as  e levado en  su  desar ro l lo  y  

una vez desar ro l lados  pueden  tener  menor  u t i l idad que  los  te r renos  de  

d im ens iones  regu lares .  A lgunos  te r renos  inc luso logran su  m ejor  y m ayor  uso 

con una fus ión  con o t ro  te r reno .  En es tos  casos  e l  va luador  deberá  de term inar  

la  v iab i l idad y probab i l idad de ta l  f us ión .  Por  e jem plo ,  podr ía  cons t ru i rse  un  

gran cent ro  com erc ia l  en  un  s i t i o  c reado m ediante  la  f us ión  de  var ias  

f racc iones  de te r reno.  Separadam ente  las  f racc iones  carecer ían  de uso  

com erc ia l  po tenc ia l  y  por  lo  m ism o podr ían  haber  ten ido  un va lor  m uy in fe r io r  

com o f racc iones  un i ta r ias .  

 

A l  ana l i zar  que usos  son lega lm ente  pe rm i t idos  y f ís icam ente  pos ib les ,  e l  

va luador  e l im ina a lgunas  ap l icac iones .  Con las  res tan tes  ana l i za  cua les  son  

las  que producen ingresos  o  rend im ientos  igua les  o  m ayores  a  la  cant idad  

necesar ia  para  sa t is facer  los  gas tos  de  operac ión ,  ob l i gac iones  f inanc ieras  y  

am or t izac ión  de l  cap i ta l .  Los  aná l is is  de  o fer ta  y dem anda y de  ub icac ión  son 

necesar ios  para  ident i f i car  aque l los  usos  económ icam ente  v iab les  y a l  f ina l  de  

cuentas  e l  m ás  produc t ivo .  

                                                                                                                                                                    

Cuando se  se lecc iona e l  p royec to  a  cons t ru i rse  deberá  de tenerse  espec ia l  

cu idado con  las  carac ter ís t icas  de l  m ercado de la  zona ,  por  e jem plo ,  e l  

aná l is is  puede ind ica r  la  neces idad de un gran ed i f ic io  de  o f ic inas  en la  zona.  

S i  e l  te r reno  se  encuent ra  rodeado de casas ,  no  ser ía  lóg ico  cons t ru i r  un  gran 

ed i f ico  indus t r i a l  o  v iceversa ,  aunque es tuv ie ra  lega lm ente  perm i t ido ,  De 

fo rm a s im i la r  podr ía  perm i t i r se  un  cam po de go l f ,  pero  s i  e l  n i ve l  de  ingresos 

                                                      
10

  A u n q u e  l os  c r i t e r i o s  s e  c o n s i d e r a n  e n  s e c u e nc i a ,  n o  e s  r e l e v a n t e  s i  s e  c on s i d e r a  p r im e r o  

e l  h e c h o  d e  q u e  es t e  l e ga lm e n t e  p e rm i t i d o  o  q u e  s e a  f í s i c am e n t e  p os i b l e ,  s i em p r e  y  c u a n d o  

a m b os  f ac t o r e s  s e a n  t oma d o s  e n  c u e n t a  a n t e s  d e  l a  p r u e b a  d e  v i a b i l i d a d  f i n a n c i e r a .  Mu c h o s  

v a l u a d o r e s  v e n  e l  a n á l i s i s  d e l  m e j o r  y  m a y o r  us o  c om o u n  p r o c es o  d e  e l im i n ac i ó n .   
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de  los  res identes  es  ba jo ,  pos ib lem ente  e l  f lu jo  de  ingresos  requer ido  se  ver ía  

en  d i f i cu l tades .  

 

F ina lm ente  deben  de cons iderarse  tam bién  los  prec ios  de  o fer ta  de  los  

produc tos  inm obi l i a r ios  de  la  zona.  S i  se  com erc ia l i za  e l  m ismo t ipo  de  b ien ,  

deberá  de buscarse  su  d i f e renc iac ión  y r educ i r  cos tos  para  generar  la  m áx ima 

produc t i v idad y pos ic ionam iento  de  m ercado.  
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3.-  ASPECTOS  LEGALES 
 

Com o ya se  m enc ionó,  una de las  t res  pa r tes  in tegra les  de l  aná l is is  de  Mejor  

y Ma yor  Uso,  es  e l  re fe rente  a  los  aspec tos  que t i enen re lac ión  con la  

leg is lac ión  ap l icab le  a l  p royec to  que se  p lan tea en e l  te r reno o  e l  uso  

propues to  para  a lguna ed i f icac ión ,  es  dec i r  que es te  de  acuerdo a  la  

norm at iv idad y que  no ex is ta  a lgún  aspec to  ju r íd ico  que im p ida la  

concre t i zac ión  de l  p royec to .  De aquí  que  e l  conoc im iento  de  las  norm as  y 

leg is lac ión  que inc iden en los  proyec tos ,   sea bás ico  y necesar io  para  su  

cor rec ta  in te rpre tac ión  e  ins t rum entac ión  en  l os  p lanes  y pro yec tos .  

  

De es ta  m anera  la  p lan i f icac ión  se  conv ie r te  en  un  proceso in tegra l  des t inado  

a  rac iona l i zar  las  dec is iones  que in f lu yen sobre  e l  desar ro l l o  económ ico y  

soc ia l  de  un país ,  razón por  la  cua l   se  par te  de  un p lan  genera l  de  desar ro l lo  

que cons t i t uye  e l  m arco norm at ivo  de  la  ges t ión  adm in is t ra t iva ,  en  e l  cua l  se  

seña lan  los  ob je t i vos  de l  c rec im iento ,  y se  prec isan las  pr inc ipa les  po l í t i cas  o  

es t ra teg ias  de  acc ión  que deben segu i rse  para  a lcanzar  -  con e l  apoyo de la  

p rogram ac ión y la  p resupues tac ión-  los  ob j e t i vos  p lan teados .   

 

Por  su  lado la  p laneac ión  es  la  f unc ión  de la  adm in is t rac ión  púb l ica  que 

cons is te  en  determ inar  los  ob je t i vos  genera les  de  cada ins t i t uc ión  o  con jun to  

de  e l las   a  cor to  m ed iano y la rgo  p lazo ;  es tab lece tam bién e l  m arco 

norm at ivo ,  dent ro  de l  cua l  han de e fec tuarse  sus  operac iones ;  f o rm ula  p lanes ,  

p rogram as  y proyec tos ;  e  i dent i f i car  las  m ed idas ,  es t ra teg ias  y r ecursos  

necesar ios  para  cum pl i r l os
1
.   

 

As í ,  e l  o rdenam iento  te r r i t o r ia l  es  ident i f i cado  com o un ins t rum ento  de  

p laneac ión  que fom enta  e  im pu lsa  las  invers iones  púb l icas ,  p rom ueve las  

pr ivadas  y apoya  las  soc ia les  des t inadas  a  m ejorar  las  c iudades  y o t ros  

asentam ientos  hum anos ,  para  perm i t i r  que por  l o  m enos ,  la  pob lac ión  de  

c ie r tas  zonas ,   tenga acceso a  serv ic ios  bás icos  de v iv ienda ,  em pleo y 

b ienes tar  y que la  pob lac ión  de las  o t ras  zonas  pueda lograr  e l  m e joram iento 

de  la  ca l idad de v ida .  

 

 

 

3.1.-  LEGISLACION APLICABLE 
 

Nues t ro  gob ierno ve  a  la  p laneac ión  com o un m edio  e f icaz y pe rm anente  para  

im pu lsar  e l  desar ro l lo  in tegra l  de  nues t ro  pa ís
2
,  congruentem ente  con los  f ines  

es tab lec idos  en sus  leyes  y por  supues to  en  la  p rop ia  Const i tución Pol í t ica  

                                                      
1
 C H A P O Y  B o n i f a z ,  D o l o r es  B e a t r i z ,  P L A N EA C I O N,  P R O G R A MA C I O N  Y  P R ESU P U E ST A C I O N ,  

I n s t i t u t o  d e  I n v e s t i g a c i o ne s  J u r í d i c a s .  S e r i e  D o c t r i n a  J u r í d i c a  n um .  1 4 5 ,  U NA M.  2 0 0 3  

 
2
 S e  p r es e n t a n  l as  p r i n c i p a l e s  d i s p o s i c i o n es  j u r í d i c a s  q u e  i nc i d e n  s o b r e  e l  t em a 

p r i o r i z á n d o l a s  d e  a c u e r d o   a  l a  P i r á m i d e  J u r í d i c a  d e  H a n s  K e l s e n  ( 1 8 8 1 - 1 9 7 3 )  d e  a c u e r d o  a  

s u  j e r a r q u í a  1 ° L a  C o n s t i t u c i ó n  P o l í t i c a ,  2 ° L e y e s  F e d e r a l e s ,  3 ° L e y e s  G e n e r a l e s ,  4 ° L e y es  

L o c a l e s ,  5 ° R e g l am e n t os .  
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de los Estados Unidos M exicanos que  en su   ar t ícu lo  4  d ice  que todo  

m ex icano t i ene derecho a  una v i v ienda  d igna.  En su  ar t ícu lo  27 ,  pár ra fo 

te rcero  m enc iona que e l  aprovecham iento  de  los  e lem entos  natura les  deberá  

de or ien tarse  a  una d is t r ibuc ión  equ i ta t i va  de  la  r iqueza púb l ica ,  a l  desar ro l l o  
equ i l ib rado de l  pa ís  y a  m ejorar  las  cond ic iones  de  v ida  de la  pob lac ión  rura l  

y u rbana.  E l  a r t ícu lo  73 ,  en  su  f racc ión  XXIX-C m enc iona que e l  Congreso de 

la  Un ión  exp ide  le yes  de concur renc ia  Federa l ,  Es ta ta l  y m un ic ipa l  en  m ater ia  

de  asentam ientos  hum anos .  E l  a r t ícu lo  115 en su  f racc ión  V,  menc iona que los  

m un ic ip ios  es tán  facu l tados  para  fo rm ular ,  aprobar  y adm in is t ra r  la  

zon i f icac ión  y p lanes  de desar ro l l o  u rbano m unic ipa l ,  con t ro la r  y  v ig i l a r  e l  uso  

de l  sue lo ,  i n te r ven i r  en  la  regu lac ión  de la  t enenc ia  de  la  t ie r ra ,  en t re  o t ros .  

 

A  par t i r  de  la  Cons t i tuc ión ,  em anan leyes  y de  e l l as ,   reg lam entos  y 

d ispos ic iones  que se  m enc ionan a  cont inuac ión  y de  las  cua les  se  en l is tan  los  

ar t ícu los  re la t ivos  a  nues t ro  tem a pr inc ipa lm ente :  

 

Ley General  de los Asentamiento  Humanos .  En su  ar t ícu lo  3 ,  de term ina que  

la  o rdenac ión  y regu lac ión  de los  Asentam ientos  Hum anos  tenderá  a  m ejorar  

las  cond ic iones  de v ida  de la  pob lac ión  urbana  y ru ra l .  

 

E l  a r t ícu lo  7 ,  de term ina las  a t r ibuc iones  de la  f ederac ión  a  t ravés  de la  

Secre tar ía  de  Desar ro l lo  Soc ia l  (ac tua lm ente  SEDUVI)  para  proyec tar  y 

coord inar  la  p laneac ión  de l  Desar ro l lo  Reg iona l .  

 

E l  a r t ícu lo  8 ,  seña la  las  a t r i buc iones  de las  en t idades  federa t i vas ,  en  e l  

ám bi to  de  sus  respec t ivas  ju r isd icc iones  y leg is la r  en  m ater ia  de  

ordenam iento  te r r i t o r ia l .  

 

Ley Federa l  de Viv ienda .  Cor responde a  la  reg lam entar ia  de l  Ar t ícu lo  4o . ,  

pár ra fo  cuar to ,  de  la  Cons t i t uc ión  Genera l  de  la  Repúb l ica .  Sus  d ispos ic iones  

son de orden púb l ico  e  in te rés  soc ia l  y t ienen por  ob je to  es tab lecer  y r egu lar  

los  ins t rum entos  y apoyos  para  que toda  fam i l ia  pueda  d is f ru tar  de  v iv ienda  

d igna y decorosa.  Las  ent idades  púb l i cas  y o rgan ism os  descent ra l i zados  

encargados  de e jecutar  o  f inanc iar  p rogram as  de v i v ienda para  los  

t raba jadores ,  conform e a  la  ob l i gac ión  prev is ta  en  e l  Ar t ícu lo  123 de la  

Cons t i t uc ión  Genera l  de  la  Repúb l ica .  

 

Ley de Planeación del  Desarro l lo  del  D ist r i to  Federa l .  Menc iona las  bases  

para  que  las  acc iones  con jun tas  de  los  pa r t icu la res  y de l  gob ie rno de l  D is t r i to  

Federa l  cont r ibu yan  a  a lcanzar  l os  ob j e t i vos  y p r io r idades  de l  Programa 

Genera l  de  Desar ro l l o  de l  D is t r i t o  Federa l ,  p rogram as  y program as 

de legac iona les  a  que se  re f ie re  es ta  Le y.  

 

Ley General  de Desarro l lo  Urbano  del  Dist r i to  Federal .   T iene por  ob je to  

f i j a r  las  norm as  bás icas  para  p lanear ,  p rogram ar  y regu lar  e l  o rdenam iento  

te r r i to r ia l  y  e l  desar ro l l o ,  m e joram iento ,  conservac ión  y c rec im iento  urbanos  

de l  D is t r i to  Federa l  as í  com o determ inar  los  usos ,  des t inos  y reservas  de l  

sue lo ,  su  c las i f i cac ión  y zon i f icac ión .  

  

En su  ar t ícu lo  2  m enc iona que a t iende a  la  regu lac ión  de l  m ercado 

inm obi l ia r io  ev i tando  la  aprop iac ión  indeb ida ,  de  inm ueb les  des t inados  a  la  

v i v ienda de in te rés  soc ia l  y  popu lar ,  y  a  los  serv ic ios  y equ ipam iento .  
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Ind ica  en  su  ar t ícu lo  3  que prop ic ia rá  e l  a r ra igo  de la  pob lac ión  y f om entará  la  

incorporac ión  de nuevos  pob ladores  en las  de legac iones  Cuauhtém oc ,  

Venus t iano Car ranza,  Migue l  H ida lgo  y Ben i to  Juárez.  

 

En sus  Norm as  de Ordenac ión  se  dec lara  la  in tenc ión  de regu la r  la  in tens idad ,  

la  ocupac ión  y f o rm as  de aprovecham iento  de l  sue lo  y e l  espac io  urbano;  as í  

com o las  carac ter í s t icas  de  las  ed i f icac iones ,  las  cons t rucc iones ,  la  

t rans ferenc ia  de  potenc ia l i dades  de  desar ro l l o  u rbano,  e l  impac to  urbano y  

en t re  o t ras  que seña la  es ta  Le y.  

 

Cons idera  es ta  Le y que la  v iv ienda de In terés  Popu lar  es  aque l la  cu yo prec io  

de  venta  a l  púb l ico  es  super io r  a  15  sa lar ios  m ín im os  anua les ,  v igentes  en  e l  

D is t r i to  Federa l  y que no excede de 30 sa lar ios  m ín im os anua les  y que la   

V iv ienda de In terés  Soc ia l  es  la  que su  prec io  m áx im o de venta  a l  púb l ico  es  

de  15 sa lar ios  m ín imos  anua les  v igentes  en  e l  D is t r i t o  Federa l .  

 

Ind ica  la  C las i f i cac ión  de l  Sue lo  y Zon i f icac ión  de l  te r r i to r io  de l  D is t r i to  

Federa l  en :   

 

I .  Sue lo  urbano
3
 y  I I .  Sue lo  de  conservac ión

4
 m enc ionando que  se  de l im i tan ,  

para  cada una de  e l las ,  l as  áreas  de ac tuac ión ,  po l í t i cas  y ob je t i vos  

espec í f icos .  

 

Dent ro  de  d ichas  áreas  podrán es tab lecerse  po l ígonos  de ac tuac ión ,  

a jus tándose  a  los  program as  de legac iona les  y parc ia les .   

 

I .  Las  áreas  de ac tuac ión  en e l  sue lo  urbano son:   

A)  Áreas  con potenc ia l  de  desar ro l lo :  las  que cor responden a  zonas  que 

t ienen grandes  te r renos ,  s in  cons t ru i r ,  i ncorporados  dent ro  de l  te j ido  

urbano,  que cuentan con acces ib i l idad  y serv ic ios  donde  pueden 

l levarse  a  cabo los  proyec tos  de  im pac to  urbano que determ ine e l  

reg lam ento  de  es ta  Le y,  apo yados  en  e l  p rogram a de fom ento 

económ ico,  que inc luyen equ ipam ientos  var ios  y o t ros  usos  

com plem entar ios ;   

 

B)  Áreas  con po tenc ia l  de  m ejoram iento :  zonas  hab i tac iona les  de  

pob lac ión  de ba jos  ingresos ,  con a l tos  índ ices  de deter io ro  y carenc ia  

de  serv ic ios  urbanos ,  donde se  requ iere  un  fuer te  im pu lso  por  par te  de l  

                                                      
3
 C o n s t i t u y e n  e l  s u e l o  u r b a n o  l a s  z o n a s  a  l a s  q u e  e l  P r o g r a m a  G e n e r a l  c l as i f i q u e  c om o  t a l es ,  

p o r  c o n t a r  c o n  i n f r a e s t r u c t u r a ,  e q u i p am i e n t o  y  s e r v i c i o s  y  p o r  e s t a r  c om p re n d i d a s  f u e r a  d e  

l a s  p o l i g o n a l es  q u e  d e t e rm i n e  e l  P r o g r am a  G e n e r a l  p a r a  e l  s u e l o  d e  c o ns e r v a c i ó n .  

 
4
 C o m p r e n d e  e l  q u e  l o  a m e r i t e  p o r  s u  u b i c a c i ó n ,  ex t e n s i ó n ,  v u l n e r a b i l i d a d  y  c a l i d a d ;  e l  q u e  

t e n g a  im p a c t o  e n  e l  m e d i o  a m b i e n t e  y  e n  e l  o r d e n a m i e n t o  t e r r i t o r i a l ;  l o s  p r o m o n t o r i os ,  l os  

c e r r o s ,  l a s  z o n a s  d e  r e c a r g a  n a t u r a l  d e  a c u í f e r o ;  l as  c o l i n as ,  e l e v a c i o n es  y  d e p r e s i o n es  

o r o g r á f i c a s  q u e  c o n s t i t uy a n  e l e m e n t o s  n a t u r a l es  d e l  t e r r i t o r i o  d e  l a  c i ud a d  y  a q u e l  c u y o  

s u b s u e l o  s e  h a y a  v i s t o  a f e c t a d o  p o r  f e n óm e n o s  n a t u r a l e s  o  p o r  e xp l o t a c i o n e s  o  

a p r o v e c h a m i e n t o s  d e  c u a lq u i e r  g é n e r o ,  q u e  r e p r e s e n t e n  p e l i g r o s  p e rm a n e n t es  o  a c c i d e n t a l es  

p a r a  e l  e s t a b l e c im i e n t o  d e  l o s  a s e n t am i e n t os  hu m a n os .  A s í  m i s m o,  c om p r e n d e  e l  s u e l o  

d e s t i n a d o  a  l a  p r o d u c c i ón  a g r o p e c u a r i a ,  p i s c í c o l a ,  f o r e s t a l ,  a g r o i n d u s t r i a l  y  t u r í s t i c a  y  l os  

p o b l a d o s  r u r a l e s .   
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sec tor  púb l ico  para  equ i l i b rar  sus  cond ic iones  y m ejorar  su  in tegrac ión  

con e l  res to  de  la  c iudad;   

 

C)  Áreas  con potenc ia l  de  rec ic lam iento :  aque l las  que cuentan con 

in f raes t ruc tura  v ia l  y  de  t ranspor te  y serv ic ios  urbanos  adecuados ,  

loca l i zadas  en  zonas  de gran acces ib i l idad ,  genera lm ente  ocupadas  por  

v i v ienda un i fam i l ia r  de  uno o  dos  n i ve les  con grados  de deter io ro ,  las  

cua les  podr ían  cap ta r  pob lac ión  ad ic iona l ,  un  uso m ás  dens i f i cado de l  

sue lo ,  r ec ib i r  t rans ferenc ias  de  potenc ia l i dades  de desar ro l l o  y o f recer  

m ejores  cond ic iones  de ren tab i l idad.   

 

 

Ley de V iv ienda del  Dist r i to  Federal .  T iene por  ob je to  pr inc ipa l  e l  o r ien tar  la  

po l í t i ca  de  v i v ienda y las  acc iones  hab i tac iona les  de l  Gob ierno de l  D is t r i t o  

Federa l   es tab lec iendo e l  carác ter  no rm at ivo  y regu lador  en  m ater ia  

hab i tac iona l ,  aux i l iada con las  au tor idades  com petentes  de  la  Secre tar ía  de  

Desar ro l l o  Urbano y V iv ienda y de l  I ns t i tu to  de  V iv ienda de l  D is t r i to  Federa l .  

 

 

 

3.2.-  PLANES Y PROGRAMAS 
 

Plan Nac ional  de Planeación  2001-2006 .  Ins t rum ento  rec tor  de  la  p laneac ión  

te r r i to r ia l  en  donde se  propone a  la  m esor reg ión  com o la  un idad base de l  

s is tem a para  e l  desar ro l l o  reg iona l .  Propone 5  m esor reg iones  seña lando a l  

D is t r i to  Federa l  com o par te  de  la  Mesor reg ión  Cent ro  en  con jun to  con los  

es tados  de:  Méx ico ,  H ida lgo ,  Pueb la ,  T laxca la ,  More los  y Queré taro .  

 

Programa Naciona l  de Desarro l lo  Urbano y Ordenación del  Terr i tor ia l  
2001-2006 .  Propone  la  in tegrac ión  de las  loca l idades  rura les  has ta  las  

grandes   m et rópo l is   en  una po l í t i ca  de  ordenac ión  te r r i to r ia l  com bat iendo las  

causas  es t ruc tura les  de  la  pobreza y m arg inac ión .  Des taca que  e l  50% de la  

pob lac ión  de l  pa ís  se  concent ra  en  s ie te  en t idades  federa t i vas  loca l i zadas  en 

la  zona cent ro  de l  pa ís  y espec ia lm ente  en  e l  D is t r i to  Federa l  y e l  es tado de 

Méx ico ,  aunque también subra ya la  reducc ión  de l  r i tm o de c rec im iento  

dem ográ f ico  de l  D is t r i to  Federa l  a  par t i r  de  la  m et ropo l i zac ión  y expu ls ión  de  

hab i tan tes  a  ra í z de l  s ism o de l  1985.   

 

Programa de Ordenación de  la  Zona M etropol i tana del  Val le  de  M éxico.  
T iene com o ob je t i vos  es tab lecer  las  cond ic iones  en e l  ám bi to  t e r r i to r ia l  para  

e levar  l os  n i ve les  de  v ida  de la  pob lac ión  m et ropo l i tana ev i tando la  ocupac ión  

urbana  de  la  á reas  natura les ,  para  conservar  la  f lo ra  y f auna de  la  reg ión ,  

perm i t i r  la  recarga de  acuí fe ros  de  la  zona,   as í  com o or ien tar  e l  asentam iento  

de l  pob lac ión  hac ia  zonas  con in f raes t ruc tura  y equ ipam iento  ex is ten tes  y  

adecuados .  

 

Programa Genera l  de Desarro l lo  del  D ist r i to  Federal .  Busca reor ien tar  e l  

desar ro l lo  a  par t i r  de  la  p reservac ión  de l  m ed io  am bien te ,  la  ges t ión  

sus tentab le  de l  agua,  la  es t ruc tura  urbana ,  los  usos  de l  sue lo  y la  v iv ienda  de 

in te rés  soc ia l  y popu lar ,  la  re form a de l  s is tem a de t ranspor te  y v ia l idad,  en t re  

o t ros  ob je t ivos .  

 



A S P E C T O S   L E G A L E S                    

                                                        

 

22  

Los Programas Delegacionales.  Los  program as  contendrán  las  d i rec t r ices  

genera les  de l  desar ro l lo  soc ia l ,  económ ico y de  ordenam iento  te r r i to r ia l  de  las  

dem arcac iones  te r r i t o r ia les ,  con  pro yecc iones  y prev is iones  para  un  p lazo  de  

20 años .   

 

Los Programas Parcia les .  Son los  que es tab lecen la  p laneac ión  de l  

desar ro l lo  u rbano y  e l  o rdenam iento  te r r i to r ia l ,  en  áreas  espec í f icas .  Los 

Program as  Parc ia les  t ienen un carác ter  espec ia l  adaptado a  las  cond ic iones 

par t icu la res  de  a lgunas  áreas .  

 

 

 

3.3.-  BANDO INFORMATIVO No.  2  
 

D ispos ic ión  que  em i t i ó  e l  j e fe  de  gob ierno de la  c iudad con  las  in tenc iones  de 

rever t i r  e l  c rec im iento  desordenado de la  c iudad,  im ped i r  que  la  c iudad s iga  

c rec iendo hac ia  las  zonas  de recarga de mantos  acuí fe ros  y donde se  produce  

la  m ayor  par te  de l  ox ígeno para  la  c iudad,  res t r ing iendo  de es ta  m anera  e l  

aum ento  de la  m ancha urbana hac ia  las  de legac iones  Á lvaro  Obregón,  

Coyoacán,  Cua j im a lpa de  More los ,  I z tapa lapa,  Magda lena Cont reras ,  Mi lpa  

A l ta ,  T láhuac ,  T la lpan y Xoch im i lco ,  l im i tando la  ed i f icac ión  de un idades  

hab i tac iona les  y desar ro l l os  com erc ia les  que dem anden un gran consum o de 

agua ,  e  in f raes t ruc tu ra  urbana prom oviendo e l  c rec im iento  pob lac iona l  hac ia  

las  de legac iones  Ben i to  Juárez,  Cuauhtém oc ,  Migue l  H ida lgo  y Venus t iano 

Car ranza.  

 

 

 

3.4.-  ACUERDO no. 3 
 

En e l  que se  ind ica  que e l  Gob ierno de l  D is t r i to  Federa l  t i ene  com o ob je t ivo  

pr io r i t a r io ,  en  m ater ia  de  v i v ienda,  a tender  la  neces idad de los  sec tores  m ás 

pobres  de la  pob lac ión .  Menc iona tam bién que se  p laneó o torgar  15  m i l  

c réd i tos  para  la  am pl iac ión  de v iv ienda en lo tes  fam i l ia res  de  las  

De legac iones  Á lvaro  Obregón,  Azcapotza lco ,  Coyoacán,  Cua j im a lpa,  Gus tavo 

A.  Madero ,  I z taca lco ,  I z tapa lapa,  Magda lena Cont reras ,  M i lpa  A l ta ,  T láhuac  y  

Xoch im i lco .  

 

En su  par te  pr inc ipa l  es tab lece que se  prom overá  la  cons t rucc ión  de 10 m i l  

v i v iendas  nuevas  en  un idades  hab i tac iona les  en  las  de legac iones  Ben i to  

Juárez,  Cuauhtém oc ,  Migue l  H ida lgo  y Venus t iano Car ranza,  para  aprovechar  

la  in f raes t ruc tura  y l os  serv ic ios  que ac tua lm ente  se  encuent ran  subut i l i zados  

por  e l  despob lam iento  que han reg is t rado  en las  ú l t im as  t res  décadas .  Es ta  

po l í t i ca  hab i tac iona l  es ta  d i r ig ida  a  la  pob lac ión  de escasos  ingresos :  a  los  

que es tán  ub icados  en cam pam entos ,  asen tam ientos  i r regu lares  y en  zonas  de  

a l to  r iesgo.  

 

Adem ás  de es tas  le yes  y program as ,  ex is ten  tam bién o t ras  d ispos ic iones  que  

inc iden en la  conformac ión  de los  e lem entos  in tegrantes  de  la  c iudad a  t ravés  

de su  ám bi to  de  in f l uenc ia  com o son las  Reg las  de  la  Soc iedad H ipotecar ía  

Federa l  y l as  d ispos ic iones  de las  ins t i t uc iones  fondeadoras  de  recursos  para  
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e l  desar ro l lo  de  aspec tos  de  v i v ienda  com o e l  INFONAVIT ,  FONHAPO,  

FOVISSSTE y los  bancos  y SOFOLES.  

 

Ins t rum entando la  leg is lac ión  anter io r  e l  gob ierno de l  D is t r i to  Federa l  se  

propuso ap l icar  una  po l í t i ca  hab i tac iona l  com o fac tor  de  desar ro l lo  soc ia l ,  

económ ico y produc t i vo .  Pero  sobre  todo,  p lan teó con c la r idad  la  p rom oc ión 

de la  v i v ienda com o es t ruc turador  de term inante  de  ordenac ión  te r r i t o r ia l  de  

los  asentam ientos  hum anos ,  en  una en t idad que según las  au tor idades  

loca les ,  ha  rebasado ya  los  l ím i tes  de l  c rec im iento .  

 

Para  es te  f in   d iseño dos  program as  bás icos :  

 

1 . -  E l  Program a de V iv ienda en  Con junto :  Con  es te  Program a se desar ro l lan  

proyec tos  de  v i v ienda en con jun tos  hab i tac iona les ,  ub icados  en zonas  que  

cuentan con serv ic ios  y equ ipam iento .  Atend iendo los  l ineam ientos  de  po l í t i ca  

urbana y hab i tac iona l ,  se  es tá  pr i v i leg iando e l  desar ro l lo  de  v iv ienda de 

in te rés  soc ia l  en  las  cuat ro  De legac iones  cent ra les .  Buscando sobre  todo,  que 

no im p l iquen redens i f icac ión ,  n i  am pl iac ión  de  la  i n f raes t ruc tura  ya  ex is ten te  

en  la  zona.  

 

2 . -  E l  Program a de V iv ienda en Lote  Fam i l ia r :  Es te  program a cont r ibu ye  a  los  

procesos  de conso l idac ión  y m ejoram iento  urbano de bar r ios ,  pueb los  y  

co lon ias  popu lares .  Form a par te  as im ism o,  de l  Program a In tegrado Ter r i to r ia l  

de  Desar ro l lo  Soc ia l  que prom ueve e l  gob ierno de l  D is t r i to  Federa l  en  las  

zonas  con m ediana,  a l ta  y m uy a l ta  m arg ina l idad.  Opera  ba jo  las  s igu ien tes  

m oda l idades :   

 

A)  E l  m e joram iento  y /o  Am pl iac ión  de V iv ienda  apo yando  l os  procesos  

de au toproducc ión  ind iv idua l  que rea l i zan los  sec tores  soc ia les  de  

m enores  ingresos  con c réd i tos  de  un m onto  m áx im o por  acc ión  de 

v i v ienda de 880 veces  e l  sa la r io  m ín im o v igente  que equ iva le  a  

$37,092,  que perm i te  a lcanzar  pau la t inam ente  m ejores  cond ic iones  de 

v ida .   

 

B)  V iv ienda Nueva en Lo te  Fam i l ia r ,  im pu lsando la  p roducc ión  de 

v i v ienda nueva en segundos  y te rceros  n i ve les  y/o  en  subd iv is iones  de  

pred ios  y/o  lo tes  ba ld íos ,  p rop iedad de fam i l ias  de  ba jos  ingresos ,  con 

c réd i tos  de  un m onto  m áx im o de 1 ,728 veces  e l  sa la r io  m ín im o v igente ,  

que equ iva le  a  $72 ,835.  

 

 

De acuerdo con la  Com is ión  de Fom ento  a  la  V iv ienda (CONAFOVI)  la  

v i v ienda es  un  ind icador  bás ico  de l  b ienes tar  de  la  pob lac ión  que cons t i tu ye  la  

base de l  pa t r im on io  fam i l ia r  y es  a l  m ism o t iem po,  cond ic ión  para  tener  

acceso a  o t ros  n ive les  de  b ienes tar .  Es  e l  lugar  donde  las  fam i l ias ,  

reproducen las   buenas  cos tum bres ,  se  prop ic ia  un  desar ro l lo  soc ia l  sano,  as í  

com o m ejores  cond ic iones  para  su  inserc ión  soc ia l  y  donde se  es tab lecen las  

bases  para  un  adecuado desar ro l lo  ind iv idua l  y co lec t i vo .   

 

La  carenc ia  de  una v i v ienda,  ha  dado lugar  a  inequ idades  en t re  los  d i f e ren tes  

grupos  soc ia les ,  a l  surg im iento  y p ro l i f e rac ión  de asentam ien tos  i r regu lares  

a l rededor  de  las  c iudades ,  que cons t i t uyen un pe l ig ro  la ten te  para  sus 
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ocupan tes ,   p rop ic iando e l  c rec im iento  anárqu ico  de los  cent ros  urbanos ,  y   

aum entando   l os  rezagos  en in f raes t ruc tura  urbana y de  serv ic ios .  

 

En es te  sent ido ,  las  neces idades  hab i tac iona les  han ido  cobrando d inam ism o 

prác t icam ente  a l  r i tm o de l  c rec im iento  de l  p roceso de urban izac ión  de l  pa ís ,  

ín t im am ente  l i gado a l  de  su  te rc ia r i zac ión ,  has ta  conver t i r se  en  un prob lem a 

em ergente ,  para  lo  cua l  se  han ven ido  d i señando d iversos  ins t rum entos  de 

po l í t i ca  or ien tados  a  c rear  las  cond ic iones  para  su  so luc ión .  I n ic ia lm ente ,  l a  

po l í t i ca  de f in ida  por  e l  Es tado,  s ign i f icó  ad jud icarse  la  responsab i l idad de  

e jecutor  d i rec to  de  las  d i f e ren tes  par tes  de l  p roceso hab i tac iona l ,  s in  

em bargo,  a  t ravés  de l  t iem po és ta  ha  s ido  m odi f icada,  para  pasar  de  un  

es tado paterna l is ta  a  uno fac i l i tador ,  que prom ueve una d inám ica inc lu yente  y 

ab ier ta
5
.  

                                                      
5
 B o i l s  Mo r a l e s ,  G u i l l e rmo .  L a  P o l í t i c a  d e  l a  V i v i e n d a  e n  e l  Mé x i c o  A c t u a l .  R e v i s t a  I C  

I n g e n i e r í a  C i v i l .  C o l e g i o  d e  I n g e n i e r o s  C i v i l e s .  S e p t i em b r e  d e  2 0 0 6 .  
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4.-  ASPECTOS FISICOS 
 

 

E l  segundo e lem ento  que in tegra  un  aná l is is  de  m ayor  y m ejor  uso es  e l  

aspec to  f ís ico  tan to  en  connotac ión  arqu i tec tón ica  com o geográ f ica .  E l  

espac io  f ís ico  y soc ia l  en  donde se  desar ro l lan  las  ta reas  hum anas  m ás 

com ple tas  y com ple jas  es  la  c iudad.  Com o toda com unidad humana,  la  c iudad  

cuenta  con sus  prop ias  pautas  de  organ izac ión  y po l í t i ca .  En  la  c iudad  se  

rea l i zan pre ferentemente  ac t i v idades  que no se  or ien tan a  la  p roducc ión  

in ic ia l  de  a l im entos
1
,  s ino  en todo caso,  a  su  procesado f ina l ,  d is t r ibuc ión  y  

consum o as í  como o t ras  ac t iv idades  económ icas  espec ia l i zadas  y  

ad ic iona lm ente ,  ta reas  de carác ter  po l í t i co  e  ideo lóg ico .  

 

La  c iudad es  un  escenar io  en  donde se  ha presentado e l  inc rem ento  de la  

pob lac ión  en los  ú l t im os  años ,  im p l icando los  prob lem as  que  se  re lac ionan  

d i rec tam ente  con e l  c rec im iento  de  las  c iudades  y que a fec ta  tam bién los  

s is tem as  urbanos .  E l  c rec im iento  urbano es tá  genera lm ente  v incu lado a  c ie r to  

t ipo  de  aspec tos  com o e l  cam bio  espac ia l  de  la  c iudad a  t ravés  de l  t iem po y 

e fec tos  de  la   ocupac ión  de sue lo ,  norm alm ente  con carac ter ís t icas  ru ra les  y 

con ub icac ión  en la  per i f e r ia  de  las  c iudades ,  generando as í ,  e l  cam bio  de  uso  

de sue lo  ru ra l  a  bar r ios  res idenc ia les  urbanos .  

 

E l  desorden de la  expans ión  urbana incont ro lada t iene com o uno de sus  

generadores  la  i ncapac idad de l  m ercado urbano  de o f rece r  te r renos  en 

cond ic iones  económ icam ente  acces ib les  a  la  pob lac ión ,  espec ia lm ente  a  la  de  

ba jos  ingresos ,  lo  que ha prop ic iado que en busca de una a l te rna t i va  m as  b ien  

de subs is tenc ia  que  de la  c reac ión  de pat r im on io ,  se  desp lace hac ia  las  

per i f é r icas  de  las  c iudades .  

 

 

4.1.-   Del imitación Terr i torial  del  Distr i to Federal  
 

E l  c rec im iento  urbano y la  concent rac ión  de pob lac ión  en las  ú l t im as  c inco 

décadas  en e l  s is tem a urbano nac iona l ,  han or ig inado la  neces idad de l  d iseño  

de nuevas  ca tegor ías  te r r i to r ia les  para  la  p laneac ión  de las  zonas  

m et ropo l i tanas  de l  pa ís .  En e l  caso de l  D is t r i to  Federa l ,  su  c rec im iento  f ís ico 

y dem ográ f ico  rebasó sus  l ím i tes  adm in is t ra t ivos ,  f o rm ando una zona  

m et ropo l i tana.  

 

La  Zona M etropol i tana del  Val le  de M éxico  f o rm ada por  las  de legac iones  de l  

D is t r i to  Federa l ,  l os  m un ic ip ios  conurbados  de  los  es tados  de Méx ico  y   

H ida lgo ,  es  lo  que  se  def ine  com o m et rópo l i .  En  un  n ive l  m ayor  de  agregac ión ,  

se  ha  def in ido  a  la  mega lópo l is ,  com o un área que com prende a  los  m un ic ip ios  

                                                      
1
 S e g ú n  e l  d i c c i o n a r i o  d e  l a  l e n g u a  e s p a ñ o l a :  L a  c i u d a d  e s  e l  c o n j u n t o  d e  ed i f i c i o s  y  c a l l e s ,  

r e g i d o s  p o r  u n  a y u n t a m i en t o ,  c u y a  p o b l a c i ó n  d e n s a  y  n u m e r o s a  s e  d e d i c a  p o r  l o  c o m ú n  y  e n  

l o  g e n e r a l  a  a c t i v i d a d e s  n o  a g r í c o l a s .  C i u d a d .  (D e l  l a t .  c i v ĭ t a s ,  -ā t i s ) .  D i c c i o n a r i o  d e  l a  

l e n g u a  e s p a ñ o l a ,  2 2  E d i c i ó n ,  E d i t o r i a l  Es p a s a  C a l pe ,  S .  A .  2 0 0 1  
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en  los  que se  loca l i zan las  zonas  m et ropo l i tanas  de las  cap i ta les  de  los  

es tados  l im í t ro fes  a l  Va l le  de  Méx ico ,  m ás  la  to ta l idad de los  m un ic ip ios  que 

m ant ienen una re lac ión  func iona l  es t recha  con la  c iudad de Méx ico  y l os  que  

se  ub ican en t re  las  zonas  m et ropo l i tanas  que in tegran la  corona reg iona l  de  

c iudades  y e l  D is t r i t o  Federa l .  Ante  es ta  s i tuac ión ,  e l  gob ierno de l  D is t r i to  

Federa l  reconoce que toda es ta  s i t uac ión ,  su  zona conurbada  con e l  Es tado 

de Méx ico  y la  corona de c iudades ,  debe  abordarse  ba jo  una v is ión  in tegra l  

m et ropo l i tana.  As í ,  se  proponen,  en tonces ,  los  s igu ien tes  ám bi tos :    

 

1 .  M egalópol is .  In tegrada  por  la  Zona Met ropo l i tana de l  Va l le  de  Méx ico  

(ZMVM)  y la  Corona de C iudades .  

  

2 .  Corona de Ciudades.  Form ada por  las  áreas  m et ropo l i tanas  de T laxca la ,  

Pueb la ,  Cuaut la ,  Cuernavaca ,  To luca y Pachuca.  

 

3 .  Zona M etropol i tana del  Val le  de M éxico  (ZMVM) .  Form ada por  las  16  

de legac iones  de l  DF,  los  34  m unic ip ios  de  la  Zona Met ropo l i tana de la  C iudad  

de Méx ico  (ZMCM)  y los  s igu ien tes  m un ic ip ios :  Am ecam eca,  Apaxco,  At lau t la ,  

Axapusco,  Ayapango,  Cocot i t l án ,  Co yotepec ,  Ecatz ingo,  Huehuetoca,  

Hue ypozt la ,  Is id ro  Fabe la ,  J i lo t z ingo,  Juch i tepec ,  Nopa l tepec ,  O tum ba,  

Ozum ba,  San Mar t ín  de  las  P i rám ides ,  Tem am at la ,  Tem asca lapa,  Tenango de l  

A i re ,  Tepet l ixpa ,  T la lm ana lco ,  V i l la  de l  Carbón y T izayuca de l  Es tado de 

H ida lgo .  

 

4 .  Zona M etropol i tana de la  Ciudad de M éxico  (ZMCM) .  Form ada por  las  16  

de legac iones  de l  DF  y por  los  s igu ien tes  34  m unic ip ios  de l  Es tado de Méx ico :  

Aco lm an,  Atenco,  A t i zapán de Zaragoza,  Cha lco ,  Ch iu t la ,  Ch ico loapan,  

Ch iconcuac ,  Ch im alhuacán,  Coaca lco  de Ber r iozába l ,  Cuaut i t l án ,  Cuaut i t l án  

I zca l l i ,  Ecatepec ,  Hu ixqu i lucan,  Ix tapa luca,  Ja l tenco ,  Me lchor  Ocam po,  

Nauca lpan de Juárez,  Nex t la lp lan ,  Nezahua lco yot l ,  N ico lás  Rom ero,  Papa lo t la ,  

La  Paz,  Tecám ac ,  Teo lo yucán ,  Teot ihuacán ,  Tepet laox toc ,  Tepotzo t lán ,  

Texcoco,  Tezo yuca,  T la lnepant la  de  Baz,  Tu l tepec ,  Tu l t i t l án ,  Va l le  de  Cha lco  

So l idar idad y Zum pango 

 

5 .  Dist r i to  Federal  (DF) .  Form ado por  las  16  de legac iones   en  cuat ro  zonas :  

 

a .  C iudad cent ra l  equ iva len te  a  Zona  Cent ro ,  f o rm ada por  las  

de legac iones :  Ben i to  Juárez,  Cuauhtém oc ,  Migue l  H ida lgo  y Venus t iano  

Car ranza.  

 

b .  Pr im er  contorno fo rm ado por  la  de legac iones :  Azcapotza lco ,   Gus tavo  

A.  Madero  e  I z taca lco .  

 

c .  Segundo contorno  fo rm ado por  e l  sue lo  urbano de las  de legac iones  

Á lvaro  Obregón,  Cua j im a lpa,  Magda lena Cont reras ,  T la lpan ,  I z tapa lapa,  

y l a  to ta l idad de la  de legac ión  de Co yoacán.  

 

d .  Tercer  contorno com prende la  to ta l i dad de l  te r r i to r io  de  T lahuac ,  

Xoch im i lco ,  M i lpa  A l ta  y e l  sue lo  no  urbano de las  de legac iones  Á lvaro  

Obregón,  Cua j im a lpa,  Magda lena Cont reras ,  y T la lpan.  
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E l  lugar  en  e l  que se  desar ro l la  nues t ro  es tud io  es  la  de legac ión  Ben i to  

Juárez,  loca l i zada en  la  c iudad cent ra l .  

 

 

4.2.-  Dinámica  y Densidad  Poblacional  del  Distri to Federal  
 

La  c iudad de Méx ico  ha exper im entado g randes  cam bios  en los  ú l t im os  60 

años :  pasó de ser  una pequeña m ancha urbana a  una gran  m et rópo l i ;  l as  

tasas  de c rec im iento  de  su  pob lac ión  han su f r ido  grandes  var iac iones ,  

pasaron  de  a l tas  tasas  de  c rec im iento  a  tasas  ba jas ;  de  ser  una  ent idad de 

a t racc ión  de pob lac ión  a  una expu lsora  y se  t rans form ó en un cent ro  

económ ico im por tan te  que concent ra  serv ic ios ,  in f raes t ruc tura  e  indus t r i a .  

Es to  ha  s ido  produc to  de  d i versos  fac tores ,  pero  sobre  todo,  por  la  

p reem inenc ia  económica y po l í t i ca  que ha e je rc ido  sobre  e l  res to  de l  pa ís .  

 

La  d inám ica de l  c rec im iento  de  la  pob lac ión  de l  D is t r i to  Federa l  y su  zona  

m et ropo l i tana la  exp l i can sus  ana l is tas  en  cuat ro  grandes  per iodos  en e l  s ig lo  

pasado :   

Pr im era  e tapa 1900-1930,  f o rm ac ión  y c rec im iento  de  la  c iudad cent ra l ;  

Segunda e tapa  1930-1950 ,  bases  para  e l  c rec im iento  m et ropo l i t ano;   

Tercera  e tapa 1950-1970,  p roceso m et ropo l i t ano y  

Cuar ta  e tapa 1970-2000,  t rans ic ión  dem ográ f ica .  

 

1ª .  E tapa.  Se carac ter i za  por  inc rem entos  de la  pob lac ión  res idente  en  e l  

núc leo  cent ra l .  La  pob lac ión  pequeña de 344.7  m i l  hab i tan tes  en  1900,  c rece  

un poco m ás  de un m i l lón  en  1930
2
.   

 

2 ª .  E tapa.  Se in ic ia  en  1930 cuando la  c iudad ocupa tam bién e l  te r r i to r io  de  

las  ac tua les  de legac iones  Coyoacán y Azcapo tza lco ,  l o  cua l  representa  un  

proceso de desconcent rac ión  de com erc ios  y serv ic ios  de l  cen t ro  a  la  per i f e r ia  

in te rm edia  de  la  c iudad .  En la  segunda e tapa,  la  c iudad cent ra l  p ie rde 

im por tanc ia  con respec to  a l  to ta l  de  la  pob lac ión  de l  D is t r i to  Federa l ,  a l  

dec l i nar  su  par t ic ipac ión  de l  83 .7% a l  69 .4% de 1930 a  1950 respec t ivam ente .  

En las  de legac iones  c i rcundantes  se  m ani f ies ta  la  expans ión  te r r i to r ia l  con  

tasas  de c rec im iento  m ás  a l tas  que e l  núc leo  cent ra l .  M ient ras  es te  ú l t im o 

c rec ía  a  una tasa de 3 .4  por  c ien to  a l  año,  en t re  1930-1940,  las  s ie te  

de legac iones  que rodeaban a  la  c iudad reg is t raban una tasa de c rec im iento  de  

5 .4  por  c ien to  anua l .  Es ta  d i f e renc ia  es  m ás  m arcada en los  años  cuarenta  

con tasas  de c rec im iento  de  4 .3  por  c ien to  y 10 .3  por  c ien to  respec t ivam ente .  

 

3ª .  E tapa.  Se ace lera  e l  p roceso de  concent rac ión  y c rec im iento  de l  á rea  

urbana que c rear ía  la  Zona  Met ropo l i t ana de la  C iudad de Méx ico ,  la  

expans ión  de l  á rea urbana rebasa los  l ím i tes  de l  DF.  Hac ia  e l  nor te  se  ocupan 

los  m un ic ip ios  de l  Es tado de Méx ico ,  en  1950 T la lnepant la ;  en  1960,  

Nauca lpan ,  Ch im alhuacan y Ecatepec ,  p roduc to  de  la  expans ión  indus t r i a l  y 

económ ica de l  pa ís  y tam bién por  la  cons t rucc ión  de im por tan tes  obras  de 

in f raes t ruc tura .   

 

                                                      
2
 U n i k e l ,  S p ec t o r ,  L u i s .  E l  d e s a r r o l l o  U r b a n o  d e  Mé x i c o :  D i a g n ós t i c o  e  I m p l i c ac i o n e s  F u t u r a s .  

C e n t r o  d e  Es t u d i os  Ec o n ó m i c os  y  D em o g r á f i c o s ,  E l  C o l e g i o  d e  Mé x i c o ,  Mé x i c o  1 9 7 8  
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Durante  la  década 1950-60,  co la tera l  a l  f uer te  desar ro l lo  indus t r ia l  que se  

exper im entó  en  la  en t idad ,  se  reg is t ró  una e levada tasa de c rec im iento  

pob lac iona l ,  l a  cua l  r epresentó  una tasa  de 4 .8  por  c ien to  en  p rom edio  anua l .  

Lo  anter io r  f ue  deb ido  a l  inc rem ento  de l  vo lum en de 3 '050,442 a  4 '870,876  

hab i tan tes .  Es ta  tasa de c rec im iento  fue  m ayor  a  la  reg is t rada a  esca la  

nac iona l  para  e l  m ism o per íodo (3 .1  por  c ien to) .  De haber  cont inuado con  

esas  e levadas  tasas  de c rec im iento  la  c iudad  hub iera  dup l icado su  tam año en  

14.6  años ,  l o  cua l  hub iera  s ign i f icado una m ayor  p res ión  sobre  la  dem anda de  

los  b ienes  y serv ic ios  ex is ten tes  en  la  c iudad.  

 

E l  p roceso de conurbac ión  con t inua avanzando ,  en t re  1960-1970,  s ie te  nuevos  

m unic ip ios  son  incorporados  a  la  c iudad:  Netzahua lcóyo t l ,  La  Paz,  At i zapán  

de Zaragoza,  Tu l t i t l án ,  Coaca lco ,  Cuaut i t l án  y Hu ixqu i lucan.  Es tos  m un ic ip ios  

reg is t ran  a l t as  tasas  de c rec im iento  anua l  (14 .3  por  c ien to)  l o  que re fuerza  la  

im por tan te  par t ic ipac ión  de l  Es tado de Méx ico  en e l  p roceso m etropo l i tano,  en  

1970  su  pob lac ión  representó  e l  20 .5  por  c ien to  de l  t o ta l  de  la  pob lac ión  de la  

Zona Met ropo l i tana de la  C iudad de Méx ico .  Adem ás  en es te  per iodo se  

reg is t ran  los  m ayores  vo lúm enes  de m igrac ión  in te rna hac ia  la  c iudad de  

Méx ico  por  la  loca l i zac ión  de una gran  par te  de  nuevas  indus t r ias  en  la  

per i f e r ia  nor te .  

 

4ª .  E tapa.  Se presenta  un  progres ivo  descenso de las  tasas  de c rec im iento  en  

e l  D is t r i to  Federa l ,  aunque en e l  n i ve l  m et ropo l i tano cont inúa la  in tegrac ión  de 

m ás  m unic ip ios  a  la  zona m et ropo l i tana,  en  e l  per iodo de 1970 a  1980 e l  á rea  

urbana-cont inua  comprende las  16  de legac iones  m ás  los  17  m unic ip ios  

conurbados  de l  Es tado de Méx ico  y s i túa  en  proceso de conurbac ión  próx im o 

a  o t ros  19  m unic ip ios .  Has ta  1980,  e l  DF cont inuó s iendo  la  en t idad que 

absorb ía  e l  m ayor  porcenta je  de  la  pob lac ión  nac iona l .  S i  b ien  en 1950 e l  11 .8  

por  c ien to  de  los  hab i tan tes  de l  pa ís  res id ían  en la  en t idad,  para  1980 su  

im por tanc ia  se  inc rem entó  a  un  13.2  por  c ien to ,  lo  cua l  s ign i f i ca  que uno de  

cada d iez  m ex icanos  res id ía  en  e l  DF.   

 

En cont ras te  a  lo  ocur r ido  has ta  1980,  en t re  la  década de 1980-90  la  cap i ta l  

de l  pa ís  exper im entó  un  cam bio  dem ográ f ico  drás t ico ,  ya  que en  e l la  se  

reg is t ró  una tasa de c rec im iento  nega t i va  de  -0 .7 .  En es te  per íodo censa l  l a  

c iudad d ism inuyó su  pob lac ión  en 595,335 hab i tan tes ;  no  obs tante ,  la  

pob lac ión  res idente  en  1990 en la  cap i ta l  de l  pa ís ,  e ra  super io r  a  la  pob lac ión  

to ta l  de  pa íses  com o Bo l i v ia ,  Paragua y,  Urugua y,  D inam arca,  I r landa ,  Noruega  

o  Aus t r ia .  Com parando su  im por tanc ia  dent ro  de l  contex to  nac iona l ,  l a  

pob lac ión  de l  DF era  1 .4  veces  m ayor  a  la  pob lac ión  con jun ta  de  los  es tados  

de Ba ja  Ca l i f o rn ia  Su r ,  Cam peche,  Co l im a,  Nayar i t ,  Qu in tana Roo y T laxca la .  

 

Lo  an ter io r  se  conf i rm ó con las  tasas  de c rec im iento  que dec rec ie ron 

cons iderab lem ente  a l  pasar  de  3 .6  en t re  1960-1970 a  0 .4  por  c ien to  anua l ,  

en t re  1990-2000.  Es te  com por tam iento  s ign i f ica  suponer  una tendenc ia  hac ia  

la  es tab i l i zac ión  de l  c rec im iento  de  la  pob lac ión  de la  en t idad y de  lo  que los  

dem ógra fos  l lam an una t rans ic ión  dem ográ f ica :  de f in ida  com o e l  t ráns i to  de 

a l tas  tasas  de fecund idad y m or ta l idad a  tasas  ba jas .  

 

Aunque es  im por tan te  e l  aná l is is  m et ropo l i tano,  es  necesar io  ver  e l  

com por tam iento  dem ográ f ico  a  n ive l  de legac iona l ,  ya  que e l  carác ter  
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he terogéneo de cada una de las  ju r isd icc iones  da  una idea m ás  prec isa  de  las  

po l í t i cas  y acc iones  por  ins t rum entar  en  m ater ia  de  pob lac ión  y v i v ienda.  

 

Mient ras  a lgunas  de legac iones  per i f é r icas  exper im entaron fuer tes  tasas  de 

c rec im iento ,  las  cén t r icas  reg is t ra ron  una  d inám ica dem ográ f ica  que se  ha 

carac ter i zado  en  expu lsar  pob lac ión  de su  te r r i to r io ,  deb ido  a  los  cam bios  de 

uso de l  sue lo ,  in f lu idos  por  e l  sec tor  inm obi l ia r io .  En  e l  per íodo 1970-80,  las  

per i f é r icas  c rec ían  a  una tasa m ucho m ás  ace lerada que la  cor respond iente  a l  

D is t r i to  Federa l  (2 .5  por  c ien to) ;  ta les  de legac iones  son:  T la lpan,  con una  

tasa prom edio  de  c rec im iento  anua l  de l  10 .5  por  c ien to ;  Cua j im a lpa de  

More los  con 9 .3 ;  I z tapa lapa 8 .9 ;  T láhuac  con 8 .6  y Magda lena  Cont reras  con 

8 .4  por  c ien to .  S im ul táneam ente ,  dos  de  las  cuat ro  de legac iones  cént r icas  

cont inuaron presentando tasas  de c rec im iento  nega t i vas  (Cuauhtém oc  y 

Migue l  H ida lgo ,  con -1 .2  y -1 .7 ,  respec t i vam ente) ;  adem ás de que las  o t ras  

dos  de legac iones  se  incorporaron  a  es te  com por tam iento  expu lsor  de  

pob lac ión  (Ben i to  Juárez y Venus t iano Car ranza,  con  -1 .0  y - 0 .4 ,  

respec t ivam ente) .  

 

En la  década s igu ien te  (1980-1990) ,  observam os  en la  zona cent ra l  la  

in tens i f icac ión  de l  p roceso de d ism inuc ión  de su  pob lac ión  (con tasas  que  

osc i lan  en t re  -2 .9  para  las  de legac iones  Ben i to  Juárez y Venus t iano Car ranza  

y -3 .2  para  Cuauhtémoc) ,  pero  adem ás ,  se  incorporan  o t ras  t res  de legac iones  

per i f é r icas  que in ic ia ron  la  pérd ida  de pob lac ión ;  o  sea,  exper im entaron tasas  

de c rec im iento  negat ivas :  I z taca lco  ( -2 .4) ,  Azcapotza lco  ( -2 .4)  y Gus tavo A.  

Madero  ( -1 .8) .   

 

De acuerdo  a l  Censo  de  Pob lac ión  y V iv ienda  de l  2000,  las  de legac iones  que  

m ás  c rec ie ron de 1990 a l  2000 fueron  las  que es tán  cons ideradas  en e l  

segundo y te rcer  con torno,  con tasas  de c rec im iento  anua l  por  a r r iba  de l  2 .4  

por  c ien to :  Cua j im a lpa de More los ,  Mi lpa  A l ta ,  T láhuac ,  y Xoch im i lco ,  as í  

m ismo,  las  de legac iones  I ztapa lapa y T la lpan reg is t ra ron tasas  de 1 .8  y 1 .9  

respec t ivam ente .  Por  o t ra  par te ,  cont inúa e l  p roceso  de expu ls ión  de  la  

pob lac ión  de la  zona cent ra l ,  con tasas  in fe r io res  a  - 1 .1  por  c ien to  anua l .   

 

Has ta  aquí  se  observa ,  e l  despob lam iento  de  las  de legac iones  cent ra les  y de  

a lgunas  in te rm edias ,  ha  provocado  un c rec im iento  ace lerado de las  

per i f é r icas ,  resu l tando en subut i l i zac ión  de la  in f raes t ruc tura  y  equ ipam iento  

ex is ten te  (c ines ,  escue las ,  cent ros  de  sa lud ,  serv ic ios  de  agua ,  d rena je ,  e tc . )   

y  la  especu lac ión  inm obi l ia r ia  en  la  c iudad cent ra l .  As im ism o,  en  la  per i f e r ia  

se  presentan  asentam ientos  i r regu lares  en  zonas  de  a l to  r iesgo o  en  sue lo  de  

conservac ión ,  zonas  im por tan tes  para  mantener  e l  equ i l i b r io  eco lóg ico  de l  

Va l le .   

 

 

Densidad Poblacional  
 

La  dens idad de pob lac ión  m edida en hab i tan te  por  k i lóm et ro  cuadrado de las  

d i f e ren tes  de legac iones  de l  D is t r i to  Federa l  expresa los  n ive les  de  

com ple j idad y de  he terogene idad in t raurbana,  generados  por  e l  p roceso de 

desar ro l lo  u rbano.  De  acuerdo a  los  censos  la  dens idad  de l  D is t r i to  Federa l  ha  

cam biado de 2 ,035 en 1950 a  5 ,891 hab/Km 2 en 1980,  año en que reg is t ro  su 

m áx im o va lor .  En 1990 se  reg is t ró  un  va lor  de  5 ,494 hab /Km 2.  E l  D is t r i t o  
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Federa l  es  la  en t idad  federa t iva  con la  dens idad m ás a l ta  a  n i ve l  nac iona l .  En 

los  1 ,499 Km 2 de su  super f ic ie ,  en  e l  2000,  res id ían  8 '605,239 hab i tan tes .  

Es to  s ign i f ica  que en prom edio  se  as ien tan  5 ,737 hab/Km 2 en es ta  en t idad
3
.  

 

Cuando se  observa  la  dens idad por  de legac ión ,  ex is ten  ju r i sd icc iones  en  

donde es ta  c i f ra  es  cas i  2  veces  m ayor  a  la  de l  p rom edio  de l  DF,  ta l  es  e l  

caso de I z taca lco ,  en  donde en un Km 2 res iden 17,884 hab i tan tes ;  le  s iguen  

en orden de im por tanc ia  las  de legac iones  Cuauhtém oc  e  I z tapa lapa,  con  

16,133 y 15 ,693 hab. /Km 2 respec t ivam ente .   

 

La  h is to r ia  de  la  dens idad en e l  D is t r i to  Federa l ,  seña la  a  Cuauhtém oc  com o 

la  pr inc ipa l  concent radora  de hab i tan tes  por  k i lóm et ro  cuadrado.  En 1960,  en  

es ta  de legac ión  se  reunían 33,517 hab . /Km 2 ,  representando la  dens idad m ás 

a l ta  en  es ta  en t idad,  lugar  que ocupó has ta  1980 cuando se  reg is t ró  25 ,468 

hab/Km 2 .  En e l  2000  d ism inuyó  a  16 ,133.  

 

Por  o t ro  lado,  M i lpa  A l ta ,  T la lpan y Cua j im a lpa de More los  concent ran  m enos  

pob lac ión  por  Km 2 ,  con 336,  1 ,871  y 2 ,130,  r espec t i vam ente  para  e l  año 

2000 .  La  com parac ión  de las  dens idades  ent re  las  de legac iones  cent ra les  y 

las  per i f é r icas ,  nos  p roporc iona la  ev idenc ia  que e l  c rec im iento  per i f é r ico  ha  

s ido  de m anera  ex tens iva .  

 

A l  agregar  l os  da tos  de  c rec im iento  pob lac iona l  y l os  de  dens idad,  se  observó  

que las  de legac iones  cent ra les  que reg is t r aban un m enor  r i tm o de c rec im iento  

dem ográ f ico ,  e ran aque l las  con una e levada dens idad de hab i tan tes  por  

k i lóm et ro  cuadrado y,  por  e l  cont rar io ,  l as  de  ba ja  dens idad pob lac iona l ,  e ran  

las  per i f é r icas ,  que  p resentaban un m ayor  c rec im iento  en  su  pob lac ión .   

 

 

4.3.-  Situación de la Vivienda y Dotación de Servicios 
 

En e l  D is t r i t o  Federa l  en t re  1990 y e l  2000 e l  parque hab i tac iona l  se  

inc rem entó  de 1 '798,067 a  2 ’131,410 respec t i vam ente .  S i  a  es te  inc rem ento 

se  le  ad ic iona e l  hecho de que la  pob lac ión  en es ta  en t idad no s igu ió  

c rec iendo com o lo  venía  hac iendo,  e l lo  s ign i f icó  un  descenso en e l  núm ero 

prom edio  de  ocupantes  por  v i v ienda de  4 .6  a  4 .0 .  

 

En a lgunas  de legac iones ,  en t re  1990 y  e l  2000 e l  núm ero de v i v iendas 

d ism inuyó,  com o fue  e l  caso de Cuauhtém oc ,  y M igue l  H ida lgo ,  con una tasa 

de c rec im iento  negat i va  de  ( -0 .6)  y ( -0 .3)  respec t i vam ente .  Es to  pos ib lem ente  

a  los  cam bios  en las  ac t iv idades  hab i tac iona les  a  com erc ia les  y de  serv ic ios ,  

son las  expu lsoras  de pob lac ión  y com o consecuenc ia  fueron las  que m ás 

v i v iendas  perd ie ron,  aspec to  no tor io  en  las  de legac iones  cént r i cas .  

 

Ex is te  o t ro  grupo  de  de legac iones ,  en  las  cua les  se  observó  un aum ento  de l  

núm ero de v i v iendas  y de  ocupantes ,  com o T láhuac ,  Mi lpa  A l ta ,  Xoch im i lco ,  

Cua j im a lpa de More los ,  I z tapa lapa,  y T la lpan.  De e l l as  des tacó T láhuac ,  la  

cua l  de  39,359  v i v iendas  ascend ió  a  70 ,473,  con  un  r i tm o de  c rec im iento  de  

sus  v i v iendas  de l  6 .0%.  

 

                                                      
3
 P r o g r a m a d e  P o b l ac i ó n  d e l  D i s t r i t o  F e d e r a l  2 0 0 1 - 2 0 0 6 .   
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Dotación de Servic ios 

 

Aunado  a  la  insu f ic ienc ia  de  v iv ienda,  en  la  p laneac ión ,  debe cons iderarse  

tam bién e l  e fec to  en  la  sa lud  por  la  carenc ia  to ta l  o  parc ia l  de  los  serv ic ios  

urbanos  en la  v i v ienda.  En e l  D is t r i to  Federa l  en  1990 d isponían de agua  

entubada 96% de las  v i v iendas ;  d iez  años  después  es ta  re lac ión  se  

inc rem entó  a  98%.  S in  em bargo,  a  n ive l  de legac iona l  ex is ten  no tab les  

d i f e renc ias  en  su  d ispon ib i l i dad.  Se t i ene que en 1990,  las  de legac iones  que  

m enos  contaban con es te  serv ic io  e ran Mi lpa  A l ta  (17  v i v iendas  de cada  100 

no contaban con e l  serv ic io ) ,  T la lpan (14  de cada 100)  y Xoch im i lco  (9  de  

cada 100) .  En e l  2000,  es tas  m ism as de legac iones  des tacan s in  es te  serv ic io  

aunque m ejoraron durante  la  década.   

 

En cont rapar te ,  son  las  de legac iones  de Azcapotza lco ,  I z taca lco ,  Ben i to  

Juárez,  Co yoacán,  Cuauh tém oc ,  Migue l  H ida lgo  y Venus t iano Car ranza las  

que en 1990 es taban en una m ejor  s i tuac ión  en lo  que respec ta  a  es te  

serv ic io ,  s i tuac ión  preva lec ien te  en  e l  2000.  

 

En cuanto  a l  d rena je ,  e l  censo de 1990,  de tec tó  un  93 .8% de  las  v i v iendas  

con d ispos ic ión  de drena je ,  porcenta je  que aum enta  a  98 .% pa ra  e l  2000.  No  

obs tante ,  cuando se  ana l i za  a  n i ve l  de legac iona l ,  se  observan grandes 

des igua ldades .  En e l  p r im er  per íodo las  de legac iones  m ás  afec tadas  por  la  

f a l ta  de  es te  serv ic io  son:  M i lpa  A l ta ,  T láhuac  y Xoch im i lco .  A  pesar  de  que  en 

es tas  ju r isd icc iones  m ejoró  e l  serv ic io  de  una década a  o t ra ,  en  e l  2000 los  

porcenta jes  de  v i v iendas  s in  e l  serv ic io  s iguen  s iendo  s ign i f ica t ivos  en  M i lpa  

A l ta  14 .1%,  Xoch im i lco  7 .9%,  y Magda lena Cont reras  con 3 .1%,  es ta  ú l t im a no 

f iguraba s in  es te  se rv ic io  d iez  años  antes ,  m os t rando con es te  da to  una 

pos ib le  causa la  m arg ina l idad de las  cons t rucc iones  produc to  de  ar r ibos  de 

pob lac ión  o  de l  cent ro  de  la  c iudad o  de  o t ros  m un ic ip ios .   

 

La  energ ía  e léc t r ica  para  1990 y 2000,  m ues t ra  una m ayor  cober tu ra  con  

respec to  a  los  serv ic ios  de  agua y drena je .  E l  núm ero de v i v iendas  que en  

1990  en  e l  D is t r i to  Federa l  no  contaba  con e l  serv ic io  de  energ ía  e léc t r ica ,  

e ra  só lo  de l  0 .7  por  c ien to  y d ism inuyó  a  0 .2  por  c ien to  para  e l  2000 .  En es te  

ú l t im o año su  carenc ia  a fec taba m ás  a  las  de legac iones  de M i lpa  A l ta ,  con un  

0 .8  por  c ien to ,  T láhuac  con 0 .4  por  c ien to  y X och im i lco  con un 0 .6  por  c ien to .  

 

A tend iendo a  las  carac ter ís t icas  de  la  v iv ienda y sus  serv ic ios ,  as í  com o e l  

espac io  d ispon ib le ,  es  ind ica t i vo  que  habrá  que or ien ta r  po l í t i cas  de  

m ejoram iento ,  p r io r i t a r iam ente  en  las  de legac iones  per i f é r icas ,  ta les  com o 

Cua j im a lpa de More los ,  M i lpa  A l ta ,  Magda lena Cont reras ,  Xoch im i lco  y  

T la lpan,  con  e l  f in  de  inc rem entar  la  ca l i dad de  v ida  de su  pob lac ión  y,  por  

o t ro  lado,  i nc rem entar  la  cons t rucc ión  de v i v iendas  en las  de legac iones  que 

han perd ido  pob ladores  y en  donde  ex is te  una subut i l i zac ión  de  la  

in f raes t ruc tura  y de  los  equ ipam ientos  adem ás  de a  la  par  de  es ta  po l í t i ca ,  

do tar  de  lo  necesar io  a  la  pob lac ión  de las  per i f e r ias ,  en  un a f án  de igua ldad 

que m arca nues t ra  cons t i tuc ión  po l í t i ca  y l a  m ora l  soc ia l .   

 

E l  sum in is t ro  de  agua.  La  a l tu ra  de  la  c iudad de Méx ico  determ ina cos tos 

c rec ien tes  para  e l  abas tec im iento  de l  agua y a l tas  invers iones  en la  

cons t rucc ión  de obras  de bom beo que han m ejorado la  do tac ión  de l  agua.  E l  
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sum in is t ro  ac tua l  de  agua potab le  para  la  zona m et ropo l i t ana de l  Va l le  de  

Méx ico  a lcanza los  64  m 3/seg.  de  los  cua les  35  m 3 /seg.  son cana l i zados  a l  

D is t r i to  Federa l .  En  los  ú l t im os  c inco años  los  cauda les  no  han ten ido  

var iac ión  pese a l  i nc rem ento  abso lu to  de  la  pob lac ión .  Para  e l  D is t r i to  Federa l  

e l  70  por  c ien to  de l  vo lum en to ta l  es  de  fuentes  subter ráneas  loca les  y e l  30  

por  c ien to  res tan te  se  im por ta  de  fuentes  ex ternas  a le jadas  de la  c iudad has ta  

127 k i lóm et ros .  En e l  año 2000 la  pob lac ión  de l  D is t r i t o  Federa l  f ue  de  8 .6  

m i l lones  de hab i tan tes ,  la  do tac ión  per  cáp i ta  d ia r ia  rea l  es  de  231 l i t ros  por  

hab i tan te .  En cuanto  a l  dé f ic i t ,  se  es t im a que es  de  3  m 3 /seg que a fec ta  a  

1 .2  m i l lones  de personas .   

 

Com o punto  ad ic iona l  habrá  que cons idera r  que a l  ex t raer  de l  subsue lo  e l  70  

por  c ien to  de l  agua requer ida ,  se  es tá  deb i l i tando la  capac idad de carga de l  

subsue lo ,  lo  que  podr ía  a fec tar  en  un fu turo  no  m uy le jano las  cons t rucc iones 

de la  c iudad .  

 

 

4.4.-  Necesidades futuras de vivienda. 
 

La  v iv ienda,  en  cuan to  es labón que v incu la  la  evo luc ión  dem ográ f ica  con la  

d inám ica espac ia l  y soc ioeconóm ica de la  c iudad,  perm i te  v incu lar  e l  aná l is is  

dem ográ f ico  a l  de  pob lam iento .  E l  p r im er  paso en la  cons t rucc ión  de los  

escenar ios  de  las  neces idades  de v iv ienda que se  der i van de las  proyecc iones  

dem ográ f icas .  

 

Se t i ene prev is to  que  e l  núm ero de hogares  (v iv iendas)  en  e l  D is t r i to  Federa l  

aum ente  de 2 .2  m i l lones  en e l  2000 a  2 .5  m i l lones  en e l  2010 y 2 .8  m i l l ones  

en e l  2020,  es  dec i r  un  inc rem ento  de l  28 .4  por  c ien to  de l  parque hab i tac iona l  

ex is ten te  en  e l  2000 para  sa t is facer  la  dem anda 20 años  después ,  o  en  o t ros  

té rm inos ,  la  neces idad de cons t ru i r  32  m i l  nuevas  v iv iendas  anua lm ente  en  la  

década ac tua l  y 30  m i l  en  e l  p róx im o decen io ,  …. .  es  dec i r  m as  de 80 

v i v iendas  cada d ía .  
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5.-  ASPECTOS FINANCIEROS 
 

 

Las  cond ic iones  económ icas  ac tua les  es tán  m uy d is tan tes  de  las  que  

preva lec ían  en la  c r is is  f inanc iera  de  1994-95,  en  la  l lamada "c r is is  de l  

Tequ i la "  cuando una  v io len ta  deva luac ión  de l  peso d isparó  las  tasas  de  

in te rés ,  lo  que h izo  que m i les  de  fam i l ias  no  pud ieran pagar  los  prés tam os 

h ipo tecar ios ,  y que  l levó  a  s i tuac iones  d i f í c i les  a  no  pocas  ent idades  

f inanc ieras  y f o r zó  a l  gob ierno a  un  m i l lonar io  rescate  para  ev i ta r  e l  co lapso 

de l  s is tem a f inanc iero .  S in  em bargo hoy,  las  en t idades  f inanc ieras  se  han 

acercado a l  m ercado h ipo tecar io  a t r a ídas  por  un  fuer te  im pu lso  de l  gob ierno a  

la  cons t rucc ión  y a l  f inanc iam iento  de  v i v iendas  y por  una m ayor  es tab i l idad 

f inanc iera
1
.  

 

E l  ac tua l  “boom inmobi l ia r io ”  que se  presenta  en  todo e l  pa ís ,  es tá  sus tentado  

en bases  m as só l idas  y con un hor i zonte  a  la rgo  p lazo.  No  se  ve  que la  

po l í t i ca  de  v i v ienda nac iona l  es te  próx im a a  cam biar ,  s ino  por  e l  cont rar io ,  la  

p ropues ta  que en es te  sent ido  ha pronunc iado e l  p res iden te  de  la  Repúb l ica  

va  en e l  sen t ido  de cont inuar  y f o r ta lecer  es te  sec tor  de  la  econom ía.  

 

En los  pr im eros  c inco años  de l  an ter io r  gob ierno federa l  se  dup l icó  e l  núm ero 

de c réd i tos  o torgados  para  com prar  una casa en re lac ión  a  igua l  l apso de l  

sexen io  pasado,  g rac ias  m ejores  cond ic iones  en e l   acceso a l  f i nanc iam iento .   

 

Desde e l  in ic io  de  aque l la  adm in is t rac ión  a l  1  de  d ic iem bre  de 2005,  f ueron  

ent regados  dos  m i l lones  275 m i l  c réd i tos  h ipo tecar ios ,  101.4  por  c ien to  m ás 

que lo  repor tado  a l  qu in to  año  de  gob ie rno de  Ernes to  Zed i l lo ,  cuando la  

econom ía ar ras t raba  la  c r is is  de  1994.   Es ta  c i f ra  represen ta  tam bién un 

inc rem ento  de  78 por  c ien to  en  com parac ión  con  los  prés tam os conced idos  en  

e l  m ism o per iodo de l  gob ierno de Car los  Sa l inas  de Gor tar i ,  t i em po en e l  que  

e l  pa ís  reg is t raba un pu jan te  c rec im iento  económ ico.   

 

E l  gob ierno de V icente  Fox  se  p lan teó que  a l  c ie r re  de l  sexen io  se  o torgar ía  e l  

dob le  de  c réd i tos  que  ent regaron durante  toda  la  adm in is t rac ión  anter io r ,  m eta  

que se  logró  un  año antes  por  e l  im pu lso  br indado  por  par te  de  los  sec tores  

púb l ico  y p r ivado  a  la  indus t r ia  de  la  v i v ienda.   

 

Es te  c rec im iento  se  ha v is to  f avorec ido  por  l a  c reac ión  de  m ecan ism os  y 

produc tos  que fac i l i t an  los  f inanc iam ientos  h ipo tecar ios  para  los  d i f e ren tes  

grupos  de la  soc iedad,  l a  ba ja  en  las  tasas  de in te rés ,  c réd i tos  con tasas  f i j as  

y p lazos  m ás  m oldeab les .  Adem ás ,  por  la  conf ianza de los  inve rs ion is tas  en  e l  

m ercado nac iona l  an te  la  es tab i l idad económ ica de l  pa ís  y par t ic ipac ión  m ás 

ac t iva  de  los  organ ism os  púb l icos ,  de  la  la  banca y SOFOLES.  

 

 

                                                      
1
 L a s  t as a s  d e  i n f l ac i ó n  a n u a l  p r o m e d i o  s e  f u e r o n  r e d u c i e n d o  d e s d e  1 9 8 7  e n  q u e  f u e  d e   

1 2 8 . 8 9 %  ,  b a j a n d o  e n  1 9 9 5  a  3 4 . 7 7 %  y  p a r a  2 0 0 5  a  4 . 0 0 % .  P o r  s u  p a r t e  l a  t a s a  T I I E  a  2 8  

d í a s  t am b i é n  f u e  d es c e n d i e n d o  d e  5 5 . 2 1 %  e n  1 9 9 5 ;  a  1 6 . 9 6 %  e n  e l  2 0 0 0  y  a  s e p t i em b r e  d e 

2 0 0 6  s e  u b i c a  e n  7 . 5 7 % .  E l  t i p o  d e  c am b i o  d e l  d ó la r  n o  h a  p r e s e n t a d o  m o v im i e n t os  b r u s c os  

e n  t o d o  e l  s e xe n i o .  
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5.1.-  La oferta del Financiamiento 
 

En un  c ie r re  pre l im inar  de  da tos  los  organ ism os  de v i v ienda repor ta ron  a l  m es 

de d ic iem bre  de 2005 ,  f inanc iam ientos  e je r c idos  en sus  d iversas  m oda l idades ,  

de  los  cua les  e l  84 .2% cor responden  a  adqu is ic ión  de v iv ienda y e l  15 .8% 

res tan te  a  m ejoram ientos  de  v i v ienda y o t r os  t i pos  de c réd i tos ,  e je rc iendo m ás 

de 165 m i l  m i l lones  de pesos .   

 

 

I N V E RS I Ó N  O R G A N I S MO  A D Q U I S I C I Ó N 

D E  

V I V I E N D A  

ME J O R A MI E N T O  

Y  

O T R O S  

C R É D I T OS  

T O T A L  

( M i l l o n e s  d e  $ )  

INFONAVIT
1
 371,706 4 ,738 376,444 73,390.7  

SHF
2
 54 ,449  54 ,449 16,891.5  

FOVISSSTE 42,317  42 ,317 12,905.7  

FONHAPO 33,034 61,466 94,500 1 ,543.0  

BANCA 55,537  55 ,537 38,029.0  

SOFOLES
3
 44 ,449  44 ,449 17,059.3  

OREVIS 10,892 11,452 22,344 2 ,563.0  

OTROS
4
 8 ,660 39,137 47,787 5 ,117.0  

REDUCCIÓN
5
 -59 ,484  -59 ,484 -1 ,816.3  

T    O    T    A    L    561,550 116,793 678,343 165,682.9  
 

1
/    I nc l u y e n  1 7 , 9 0 4  c r é d i t o s  d e l  P r o g r am a  A p o y o  I NF O N A VI T  y  3 8 , 0 9 0  C o f i n an c i am i e n t o s   

2
/    D e  l os  c r é d i t os  e j e rc i d o s  4 , 3 5 6  p e r t e n e c e n  a l  P R O SA VI  y  5 0 , 0 9 3  a l  P RO F I V I .  

3
/    O t o r g a d o s  c o n  r e c u rs o s  p r o p i o s  ( n o  P R O VI EB E  d e  S H F ) .  

4
/    I n c l u y e :   I S S FA M ( 2 , 8 0 6  e j e r c i d o s ) ,  PE ME X ( 4 , 7 2 8  e j e r c i d o s ) ,  C FE  ( 1 , 0 8 1  e j e r c i d o s ) ,  

P E FV M ( 3 , 5 8 7  e j e r c i d os ) ,  L F C  ( 3 , 2 0 1  e j e r c i d o s ) ,  PE T  ( 3 1 , 5 1 3  e j e r c i d os ) ,  HAB I TA T ,  A . C .  ( 7 7 6  

e j e r c i d o s )  y  P R OV I V A H ( 9 5  e j e r c i d os ) .   
5
/    S e  r e f i e r e  a  l o s  f i n a nc i am i e n t o s  ( c r é d i t os  o  s ub s i d i o s )  q u e  é s t a n  c o ns i de r a d o s  e n  d o s  o  

m ás  i n s t i t uc i o n es  

F U E N T E:  C om i s i ó n  N a c i on a l  d e  F om e n t o  a  l a  V i v i en d a  ( C O N A F O VI )  2 0 0 5 .  

 

 

La  d is t r ibuc ión  por  en t idad federa t i va  fue  la  s igu ien te ,  en  donde e l  D is t r i t o  

Federa l  f ue  la  sépt ima ent idad en núm ero en cant idad de c réd i tos :  

 

E n t i d a d  

F e d e r a t i v a   

A d q u i s i c i ó n  

d e  

V i v i e n d a   

Me j o r a m i e n t os  

y  

O t r o s  C r é d i t o s   

T o t a l  d e  

C r é d i t o s  y  

S u b s i d i os   

I n v e r s i ó n  

( M i l l o n e s  

P e s os )   

Aguasca l ien tes  11 ,577 4 ,382 15,959 2 ,490.0  

Ba ja  Ca l i f o rn ia  29 ,218 1 ,619 30,837 9 ,133.1  

B.  Ca l i f o rn ia  

Sur  

4 ,726 403 5 ,129 2 ,033.6  

Cam peche 2 ,843 4 ,303 7 ,146 796.6  

Coahu i la  25 ,340 187 25,527 5 ,854.1  

Co l im a 4 ,918 304 5 ,222 1 ,035.8  

Ch iapas  11,007 19,226 30,233 2 ,649.5  

Ch ihuahua 33,461 3 ,537 36,998 8 ,322.9  

D is t r i to  

Federa l  

26 ,878 8 ,273 35,151 15,503.8  

Durango 8 ,117 3 ,344 11,461 1 ,668.5  
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Guana jua to  52 ,910 2 ,348 55,258 12,465.2  

Guer rero  17 ,851 1 ,240 19,091 3 ,992.3  

H ida lgo  5 ,139 3 ,238 8 ,377 1 ,717.8  

Ja l isco  16,846 801 17,647 7 ,116.2  

Méx ico  46,253 8 ,668 54,921 13,481.4  

Michoacán 11,777 2 ,912 14,689 2 ,961.3  

More los  5 ,974 379 6 ,353 1 ,818.8  

Nayar i t  3 ,914 3 ,948 7 ,862 949.1  

Nuevo León 45,930 1 ,337 47,267 13,958.1  

Oaxaca 3 ,897 1 ,206 5 ,103 1 ,155.1  

Pueb la  15 ,866 5 ,511 21,377 4 ,271.5  

Queré taro  8 ,341 2 ,592 10,933 3 ,226.1  

Qu in tana Roo 17,510 2 ,831 20,341 4 ,025.2  

S.  Lu ís  Potos í  12 ,707 2 ,170 14,877 3 ,005.2  

S ina loa  16,740 2 ,069 18,809 4 ,407.1  

Sonora  20,585 1 ,859 22,444 4 ,829.8  

Tabasco 6 ,523 1 ,636 8 ,159 1 ,258.3  

Tam aul ipas  32,011 6 ,950 38,961 6 ,816.2  

T laxca la  4 ,036 1 ,609 5 ,645 696.0  

Verac ruz 16,286 6 ,104 22,390 4 ,205.7  

Yucatán 11,919 697 12,616 2 ,509.9  

Zacatecas  4 ,384 8 ,665 13,049 822.7  

No D is t r i bu ido  26,067 2 ,445 28,512 16,506.1  

Tota l  Nac iona l  561,550 116,793 678,343 165,682.9  

 
F U E N T E :  C o m i s i ó n  N a c i o n a l  d e  F o m e n t o  a  l a  V i v i e n d a  ( C O N A F O V I )  2 0 0 6 .  

 

E l  INFONAVIT  se  m ant iene com o e l  p r inc ipa l  o rgan ism o de f inanc iam iento  a l  

en t regar  371 ,7076 prés tam os  para  com prar  una casa,  54% por  c ien to  de l  to ta l ,  

segu ido  por  los  f inanc iam ientos  de  la  banca y de  la  Soc iedad H ipotecar ia  

Federa l  (SHF)  y en  un lugar  pos ter io r  las  SOFOLES y e l  FOVISSSTE.   

INFONAVIT

54.62%

SHF

8.00%

OREVIS

1.60%

CREDITOS 

COMBINADOS

8.74%

OTROS

1.27%

BANCA

8.16%

SOFOLES

6.53%

FONHAPO

4.85%

FOVISSSTE

6.22%

 
F U E N T E :  C o m i s i ó n  N a c i o n a l  d e  F o m e n t o  a  l a  V i v i e n d a  ( C O N A F O V I )  2 0 0 6 .  
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La  m eta  que se  p lan tearon los  organ ismos  de f inanc iam iento  a  la  v i v ienda  

para  e l  2006  fueron:  

 

 

O R G A N I S MO  

   

T O T A L 

( C R E D I T O S )  

   

I N V E RS I Ó N 

( M I L L O N E S  

P ES O S )  

I N F O N AV I T       4 3 5 , 0 0 0     7 9 , 5 4 0 . 0  

F O V I S SS TE        7 0 , 0 0 0     1 5 , 5 0 0 . 0  

S H F     1 1 5 , 0 0 0     2 3 , 0 6 5 . 0  

F O N H A P O     1 4 0 , 0 0 0     4 , 3 8 9 . 6  

O T R O S   1 /     1 1 0 , 0 0 0     6 0 , 7 1 0 . 0  

R E D U C C I Ó N  2 /     1 2 0 , 0 0 0        

T O T A L     7 5 0 , 0 0 0     1 8 3 , 2 0 4 . 6  

 

1 /  I n c l u y e  B a n c a ,  S O F O L E S ,  O R E V I s ,  P E M E X ,  C F E ,  L F C ,  I S S F A M ,  P r o V i v A h  y  H á b i t a t .    

2 /  S e  r e f i e r e  a  l o s  f i n a n c i a m i e n t o s  ( c r é d i t o s  o  s u b s i d i o s )  q u e  e s t á n  c o n s i d e r a d o s  e n  d o s  o  m á s  

i n s t i t u c i o n e s .    

F U E N T E :  C o m i s i ó n  N a c i o n a l  d e  F o m e n t o  a  l a  V i v i e n d a  ( C O N A F O V I )  2 0 0 6 .  

 

De los  cua les ,  para  e l  D is t r i t o  Federa l  según e l  Program a Nac iona l  de  

F inanc iam ientos  H ipo tecar ios  la  M eta del  2006  f ue  de  73 ,015  c réd i tos  en  sus  

d i f e ren tes  m oda l idades :  

-
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1 /  I n c l u y e  B a n c a ,  S O F O L E S ,  O R E V I s ,  P E M E X ,  C F E ,  L F C ,  I S S F A M ,  P r o V i v A h  y  H á b i t a t .    

2 /  S e  r e f i e r e  a  l o s  f i n a n c i a m i e n t o s  ( c r é d i t o s  o  s u b s i d i o s )  q u e  e s t á n  c o n s i d e r a d o s  e n  d o s  o  m á s  

i n s t i t u c i o n e s .  S i n  e m b a r g o ,  e n  e l  c a s o  d e  l a  i n v e r s i ó n ,  é s t a  n o  s u f r e  n i n g u n a  r e d u c c i ó n  y a  q u e  c a d a  

i n s t i t u c i ó n  a p o r t a  u n  p o r c e n t a j e  d e l  c r é d i t o  o  s u b s i d i o  t o t a l .   

F U E N T E :  C o m i s i ó n  N a c i o n a l  d e  F o m e n t o  a  l a  V i v i e n d a  ( C O N A F O V I )  2 0 0 6 .  
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Según la  CONAFOVI
2,

 las  t asas  de in te rés  h ipo tecar ias  que cobran los  bancos  

y l as  SOFOLES se  han reduc ido  de 30.3  a  14  por  c ien to  anua l  en  lo  que  va  de l  

sexen io ,  aunque en a lgunos  produc tos  han l l egado por  deba j o  de  12.5  por  

c ien to .   Represen tantes  de l  ram o conf ían  en que en 2007 los  n ive les  de  tasas  

de in te rés  se  m antendrán y que sa ldrán  a l  m ercado nuevos  produc tos  que  

perm i t i rán  a  un  m ayor  núm ero de fam i l ias  adqu i r i r  una casa.   

 

Uno de los  m ecan ismos  a  los  que se  ha recur r ido  cada vez m ás  para  ob tener  

m ayores  recursos  des t inados  a l  f inanc iar  de  c réd i tos  h ipo tecar ios ,  as í  com o 

para  cons t rucc ión  de v i v ienda,  es  la  bursa t i l i zac ión .  De acuerdo con la  

Asoc iac ión  Mex icana  de SOFOLES (AMSOFOL) ,  de  2003 a  la  f echa,  es tas  

ins t i t uc iones  f inanc ie ras  han  co locado  10  em is iones  en e l  m ercado bursá t i l  

por  un  m onto  aprox im ado de c inco m i l  m i l lones  de pesos ,  que representa  

f inanc iam iento  para  50  m i l  o  60  m i l  un idades .   Por  par te  de  las  

desar ro l ladoras ,  durante  e l  p resen te  sexen io  se  dup l icó  e l  núm ero de 

em presas  que par t ic ipan en la  Bo lsa  Mex icana de Va lores  (BMV)  a l  sum ar  

se is :  ARA,  GEO,  HOMEX,  HOGAR,  URBI  y  SARE.  

 

 

5.2.-  La demanda potencial  y real  de Financiamiento Hipotecario 
 

Cuando se  d ice  que ex is te  un  rezago hab i tac iona l ,  se  re f ie re  a l  núm ero de  

v i v iendas  que por  sus  carac ter ís t icas  de  ocupac ión  (hac inam iento) ,  y por  los  

com ponentes  y m ater ia les  u t i l i zados  en la  ed i f icac ión  (de ter io ro) ,  no  

sa t is facen un m ín im o de b ienes tar  para  sus  ocupantes .  Ex is ten  dos  t ipos  de  

rezago hab i tac iona l ,  e l  de  a tenc ión  de v i v ienda nueva (cuant i ta t i vo)  y e l  de  

am pl iac iones  y m ejoram ientos  (cua l i ta t ivo) .  

 
Aspecto  cuant i ta t iv o:  Es  e l  que re f le ja  la  ausenc ia  o  fa l ta  de  la  

v i v ienda en té rm inos  rea les .  Es te  concep to  se  obt iene a l  ca lcu la r  los  

hogares  s in  v iv ienda (com únm ente  l l am ado “Déf ic i t ” )  y por  las  v i v iendas  

ya  ex is ten tes  en  e l  i nventar io  hab i tac iona l ,  que es  necesar io  sus t i tu i r ,  

deb ido  a  la  m ala  ca l i dad de los  m ater ia les  u t i l i zados  en la  ed i f i cac ión  o  

b ien  que han l l egado a l  t é rm ino de su  v ida  ú t i l .  

 
Aspecto  cual i ta t ivo:  Se  re f ie re  a l  núm ero de v i v iendas  que ya  ex is ten  

en e l  i nventar io  hab i tac iona l ,  pero  que por  las  carac ter ís t icas  de  su  

ocupac ión  y de  la  ca l idad de  los  m ater ia les  u t i l i zados  en la  ed i f icac ión ,  

no  sa t is facen un m ín im o de b ienes tar  para  sus  ocupantes .  Para  

subsanar  es tas  de f ic ienc ias ,  es  necesar io  l levar  a  cabo am pl iac iones  o 

m ejoram ientos  a  d ichas  v iv iendas .  Cabe hacer  no tar ,  que es te  concepto  

no  im p l ica  la  cons t rucc ión  de nuevas  v i v iendas ,  tan  só lo ,  e l  hacer  

adecuadas  las  ya  ex is ten tes ,  e  im ped i r  que su  de ter io ro  las  conv ier ta  en  

v i v iendas  inadecuadas  y pasen entonces ,  a  f o rm ar  par te  de l  rezago 

cuant i ta t ivo .  

 

De es ta  m anera ,  a l  p rec isar  en  qué cons is te  e l  rezago hab i tac iona l  se  deben 

tom ar  en  cuenta  tan to  e l  dé f ic i t  de  v i v ienda nueva,  com o los  requer im ientos 

                                                      
2
 S e  p r e s e n t a n  c om o  a n e xo  l a s  c a r ac t e r í s t i c as  d e  l os  c r é d i t os  p o r  c a d a  e n t i d ad  f i n a n c i e r a .  
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de  m ejoram iento .  Ca lcu la r  e l  rezago im p l ica  conocer  los  c rec im ientos  o  

var iac iones  de los  ind icadores  o  fac tores  que com ponen e l  esquem a para  e l  

aná l is is  de l  p rob lem a,  los  cua les  se  hacen  en  su  gran m ayor ía ,  a  par t i r  de  la  

in fo rm ac ión  censa l .  Es to  es :  

 

•  Pob lac ión ,  v iv iendas  y hogares ;  

•  E l  núm ero de cuar tos  por  v i v ienda y sus  ocupan tes ;  

•  Los  com ponentes  m ater ia les  con los  que es ta  ed i f icada la  v i v ienda;  y 

•  E l  g rado de deter io ro  o  v ida  ú t i l  de  los  m ater ia les  u t i l i zados  en la  

v i v ienda 

 

E l  aná l is is  cuant i ta t i vo  sobre  la  m agn i tud  de la  p rob lem át ica  hab i tac iona l  

u t i l i zado para  es t im ar  e l  rezago debe com plem entarse  con e l  cá lcu lo  de  las  

neces idades  de v i v ienda que se  genera rán com o produc to  de l  inc rem ento  

dem ográ f ico  re f le jado en la  f o rm ac ión  de hogares  y de l  de ter io ro  na tura l  que  

año con año presenta  e l  inven tar io  de  v iv ienda.  

 

Las  neces idades  de v iv ienda expresan  la  cant idad  de hab i tac iones  requer idas 

que cum plen con  a l  m enos ,  los  precep tos  m ín im os  para  que todos  los  

hab i tan tes  de l  pa ís  a lcancen es te  b ienes tar  esenc ia l .  Es te  concepto  debe 

d i f e renc iarse  de l  de  dem anda,  e l  cua l  cor responde a  la  cant idad de v i v ienda 

que la  pob lac ión  puede com prar  o  ren tar  a  un  per iodo o  a lqu i l e r  de term inado.  

Dent ro  de  és ta  or ien tac ión ,  la  neces idad hab i tac iona l  requ iere  a tender  e l  

a r r ibo  de  aque l los  jóvenes  en edad de f o rm ar  un  hogar  i ndepend iente ,  as í  

com o para  ev i ta r  que e l  inventar io  hab i tac iona l  se  cont inúe dete r io rando.   

 

A  cont inuac ión  un a tab la  con las  neces idades  de v i v ienda a  n i ve l  nac iona l :  

 

 

NECESIDADES DE VIVIENDA AÑO 2006 

 

 

E N T I DA D  V I V I E N D A ME J O R A MI E N T O  T O T A L  

F E D E RA T I V A  N U E V A  D E  V I V I E N DA     

NACION AL  735,191  402,780  1,137,971  

AGUASCALIENTES   8 ,817   3 ,536  12 ,353 

BAJA CALIFORNIA  52 ,475  11 ,351  63 ,825 

BAJA CALIFORNIA SUR   7 ,448   1 ,566   9 ,014 

CAMPECHE   8 ,462   2 ,953  11 ,415 

COAHUILA DE 

ZARAGOZA 

 15 ,040   9 ,491  24 ,532 

COLIMA   3 ,500   1 ,796   5 ,297 

CHIAPAS  36 ,586  16 ,635  53 ,221 

CHIHUAHUA  32 ,860  15 ,423  48 ,283 

DISTRITO FEDERAL  37,863  47,772  85,635 

DURANGO     781   2 ,579   3 ,361 

GUANAJUATO  21 ,776  17 ,421  39 ,197 

GUERRERO   3 ,991   6 ,733  10 ,724 

HIDALGO  11,839   9 ,216  21 ,055 

JALISCO  48 ,574  28 ,687  77 ,261 

MEXICO 156,290  50 ,327 206,617 
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MICHOACAN DE 

OCAMPO 

    732   1 ,835   2 ,567 

MORELOS  13 ,895   6 ,849  20 ,744 

NAYARIT    2 ,637   3 ,559   6 ,196 

NUEVO LEON  32 ,059  18 ,030  50 ,089 

OAXACA  14 ,698  14 ,643  29 ,342 

PUEBLA  36 ,403  21 ,660  58 ,063 

QUERETARO DE 

ARTEAGA 

 13 ,002   5 ,538  18 ,540 

QUINTANA ROO  21,813   3 ,507  25 ,319 

SAN LUIS POTOSI   11 ,189   9 ,466  20 ,656 

SINALOA  10 ,793  10 ,251  21 ,044 

SONORA  19 ,660  10 ,797  30 ,457 

TABASCO  15,346   8 ,185  23 ,531 

TAMAULIPAS  24 ,370  14 ,065  38 ,435 

TLAXCALA   8 ,899   4 ,205  13 ,104 

VERACRUZ -  LLAVE  50 ,895  35 ,302  86 ,197 

YUCATAN  12 ,085   7 ,805  19 ,890 

ZACATECAS     411   1 ,596   2 ,008 

 

F U E N T E :  C o m i s i ó n  N a c i o n a l  d e  F o m e n t o  a  l a  V i v i e n d a  ( C O N A F O V I )  2 0 0 6 .  

 

 

La demanda real  
 

De acuerdo con la  i n fo rm ac ión  antecedente ,  l as  necesidades  de  v i v ienda  

nueva  para  e l  2006  fueron  de   37,863  unidades  y  pud ieron verse  resu l tas  con  

la  m eta  de  crédi tos  p rogram ados  para  es ta  en t idad en e l  m ismo año de  

73,015 .  La  d i f e renc ia  fueron los  c réd i tos  des t inados  a  sa t is facer  e l  rezago  

h is tó r ico .  

 

 

5.3.-  Población e ingresos 
 
 
Dis t r ibuc ión  de la  pob lac ión  por  edades .  

 

En la  de legac ión  Ben i to  Juárez e l  porcenta je  de  la  pob lac ión  que se  ub ica  

ent re  25  a  64  años  de edad represen ta  e l  55% y se  cons idera  e l  segm ento  de 

la  pob lac ión  m ás  suscept ib le  de  dem andar  v iv ienda y  los  serv ic ios  

re lac ionados  con es ta .  La  c i f ra  de  adu l tos  en  ese rango de edad y 

descontando aque l los  que no ser ían  suscept ib les  de  c réd i to  cons iderando la  

edad  tope,  es  de  m as  de 180,000 hab i tan tes .   
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Ocupac ión  e  ingresos .  

 
Económ icam ente ,  la  De legac ión  Ben i to  Juárez resu l ta  es t ra tég ica  en e l  

desar ro l lo  de l  D is t r i to  Federa l ,  dado  que cuen ta  con un fuer te  po tenc ia l  

económ ico.  En la  dem arcac ión  ex is ten  22  m i l  398 un idades  económ icas :  que 

en su  con jun to  emplean a  m ás  de 190 m i l  personas .  La  Pob lac ión  

Económ icam ente  Ac t i va  (PEA)  es  de l  o rden de l  52%.   

 

En cuanto  a  los  ingresos ,  e l  40 .7% de la  PEA goza de ingresos  m ayores  a  2  

sa la r ios  m ín im os  (S.M. ) ;  17 .6% perc ibe  ent re  los  3  y los  5  S.M. ;  y 24% cuenta  

con ingresos  super io res  a  los  5  S.M.  Sí  sum am os los  porcenta jes  de  ingresos  

m edios  y super io res ,  e l  41 .6% de la  pob lac ión  ac t i va  perc ibe  ingresos  a l tos ,  

que en  su  com para t i vo  con e l  D is t r i to  Federa l ,  es  prác t icam ente  de l  dob le ,  

cons iderado en e l  o rden de 21.3%.  Es ta  c i f ras  ind icar ían  que m as  de 79,000 

in tegrantes  de  la  PEA tendr ían  capac idad de adqu i r i r  una v i v ienda nueva.  

 

En e l  año 2000,  los  p r inc ipa les  ind icadores  soc ioeconóm icos  en la  De legac ión  

Ben i to  Juárez,  i nd icaban que e l  n i ve l  de  ingreso en la  De legac ión  se  

presentaba en dos  grandes  sec tores :  en  e l  á rea  cen t ra l  de  la  dem arcac ión  e l  

sa la r io  m ensua l  e ra  de  20 m i l  a  49  m i l  pesos ,  en  tan to  en  su  per i f e r ia ,  los  

ex t rem os oes te  y es te  era  de  5  m i l  a  20  m i l  pesos ,  sa la r ios  con los  que se  

puede a f ron tar  un  c réd i to  h ipo tecar io  para  adqu is ic ión  de v i v ienda de in te rés  

soc ia l ,  popu lar  e  inc luso m edio .  
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 En cuan to  a  que t ipo  de  v i v ienda pud iera  adqu i r i r  la  pob lac ión  m enc ionada en 

e l  pár ra fo  an ter io r  y con la  in tenc ión  de hom ogene izar
3
 la  de f in ic ión  de l  t i po  

de  v i v ienda produc ida  en e l  pa ís ,  e l  Program a Sec tor ia l  de  V iv ienda ,  p ropone 

5  ca tegor ías  de  t ipo  de  v i v ienda:  bás ica ,  soc ia l ,  económ ica,  med ia ,  m ed ia  a l ta  

y res idenc ia l .  

 

 

CLASIF ICACIÓN DE VIVIENDAS SEGÚN EL NIVEL  DE INGRESOS 

 

 

T IPO  Rango sa lar ios   M2 de 

cons t rucc ión  

Bás ica   Has ta  3  SM  Has ta  30  m 2 

Soc ia l   De 3  a  <  5  SM  31  a  45  m 2 

Económ ica  De 5  a  10  SM  46  a  55  m 2 

Med ia    56  a  100  m 2 

Med ia  A l ta    101 a  200 m 2 

Res idenc ia l  Más  de 10 SM Más  de 200 m 2 

 

Fuente: Programa Sectorial de Vivienda 2001-2006 

Casa y hogar para cada quien: una tarea Contigo 

 

 
Com o se menc ionó en la  in t roducc ión  de es te  t raba jo ,  l os  proyec tos  v igentes  

en  la   c iudad cent ra l  apor ta ran las  s igu ien tes  v i v iendas  nuevas  :  

 

 

D E L E G AC I O N    

BENITO JUAREZ    7 ,477 27.24% 

CUAUHTEMOC    8 ,312 30.28% 

MIGUEL HIDALGO    9 ,159 33.68% 

VENUSTIANO 

CARRANZA 

    2 ,500 8 .80% 

   27 ,448 100.00% 

 

 

Com o se puede obse rvar  ac tua lm ente  se  es tán  cons t ruyendo cerca  de 7 ,500 

v i v iendas ,  que se  sum arán a  la  can t idad rem anente  de  los  proyec tos  de l  año  

pasado  y que por  m ucho son insu f ic ien tes  para  a tender  t oda  la  dem anda rea l  

de  v i v ienda en la  de legac ión ,  es  dec i r  ex is te  m ercado en donde se  

desp lazar ían  las  nuevas  v i v iendas  que se  proponen para  rea l i zar  nues t ro  

es tud io  de  Ma yor  y Mejor  Uso,  a  pesar  de  que  en  a lgunas  zonas  com o las  

co lon ias  Nápo les  y De l  Va l le  se  observa  ya  una reducc ión  en e l  r i tm o de 

ven tas .  

 

                                                      
3
 S i n  e m b a r g o  l a  L e y  d e  D e s a r r o l l o  U r b a n o  d e l  D i s t r i t o  F e d e r a l  e s t a b l e c e  o t r a  c l a s i f i c a c i ó n :  

V i v i e n d a  d e  I n t e r é s  P o p u la r  c o n  p r e c i o  e n t r e  1 5  y  3 0  s a l a r i o s  m í n im o s  a n u a l e s  e n  e l  D i s t r i t o  

F e d e r a l .  V i v i e n d a  d e  I n t e r é s  S o c i a l  c o n  p r e c i o  m áx i m o  d e  v e n t a  d e  1 5  S M D F  y  l a  S o c i e d a d  

H i p o t e c a r i a  F e d e r a l  c l as i f i c a  l a  v i v i e n d a  c om o :  Mí n i m a ,  Ec o n óm ic a ,  I n t e r é s  s o c i a l ,  Me d i o ,  

S em i l u j o ,  R es i d e n c i a l  y  Re s i d e n c i a l  P l u s .   

.   
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E l  an ter io r  sec re tar io  de  Hac ienda  a f i rm o que la  cons t rucc ión  de v i v ienda es  

m otor  de  la  econom ía m ex icana.  E l  com entar io  es  respa ldado po r  ana l is tas  de l  

sec tor  qu ienes  cons ideraron  que a  pesar  de l  pasado proceso  e lec tora l ,  e l  

r i tm o de la  v iv ienda  segu i rá  fuer te  en  e l  p resente  año.  De  acuerdo  con 

in fo rm ac ión  de l  gob ierno federa l  y de  la  Com is ión  Nac iona l  de  Fom ento  a  la  

V iv ienda (Conafov i ) ,  la  invers ión  to ta l  en  e l  rubro  de  la  v i v ienda a lcanzó 120 

m i l  m i l lones  de pesos  en 2005,  cuando a l  in ic io  de l  gob ierno de V icen te  Fox  

Quesada rondaba los  70  m i l  m i l lones  de pesos .   

 

Se ha fom entado la  invers ión  en cons t rucc ión  y sobre  todo en la  v i v ienda.  

Para  cont inuar  avanzando en es tas  ta reas  se  s iguen ap l icando  d iversos  

esquem as  f inanc ieros  y f ac i l i dades  adm in is t ra t ivas  que ayudan  a  prom over  la  

invers ión  en la  c iudad cent ra l .  Con es te  propós i to ,  e l  Gob ierno de l  D is t r i t o  

Federa l  o to rga reducc iones  f isca les  a  organ ism os  descent ra l i zados ,  

f ide icom isos  púb l icos ,  p rom otores  púb l icos ,  soc ia les  y p r i vados  para  apo yar  e l  

desar ro l lo  de  cor redo res  indus t r ia les  y com erc ia les  e  incent i va r  la  p roducc ión  

de v i v ienda de  in te rés  soc ia l  y  popu lar .  

 

As í ,  desde e l  8  de  m ayo de 2001,  se  pub l icaron en la  Gaceta  Of ic ia l  de l  

D is t r i to  Federa l ,  los  l ineam ientos  que los  cont r ibu yentes  deberán cum pl i r  para  

so l ic i t a r  las  Cons tanc ias  de  Reducc ión  F isca l ,  con las  que  t ram i ta rán los  

supues tos  a  que se  re f ie ren  las  d is t in tas  l i te ra les  de l  Ar t ícu lo  265 de l  Cód igo  

F inanc iero  de l  D is t r i t o  Federa l .  Cabe des tacar  que a  los  pro yec tos  nuevos  o 

de  rehab i l i tac ión  para  desar ro l los  inm obi l i a r ios ,  de  serv ic ios  y com erc ia les  en  

los  per ím et ros  A y B  de l  Cent ro  H is tó r ico
4
,  se  les  ap l ica  una reducc ión  f isca l  

de l  100% en pagos  por  ins ta lac ión  de tom as  para  sum in is t ro  de  agua,  uso de 

redes  de agua y drena je ,  l i cenc ia  de  cons t rucc ión ,  en t re  o t ros .  Ar t ícu lo  265  

l i t e ra l  “F ” .  

 

 

 

                                                      
4
 L a  z o n a  A  e n c i e r r a  l a  z o n a  q u e  c u b r i ó  l a  c i u d a d  p r e h i s p á n i c a  y  l a  z o n a  B  s u  am p l i ac i ó n 

v i r r e i n a l  h a s t a  l a  g u e r r a  de  I n d e p e n d e n c i a .  

L o c a l i z a c i ó n  d e l  

P e r í m e t r o  A  ( e l  á r e a  

i n t e r i o r )  y  e l  P e r í m e t r o  B  

( e l  á r e a  e x t e r i o r )  d e l  

C e n t r o  H i s t ó r i c o  d e  l a  

C i u d a d  d e  Mé x i c o .  
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As im ism o,  y tom ando en cuenta  que la  p rom oc ión de la  v i v ienda  es  una de las  

ta reas  pr io r i t a r ias  de l  Gob ierno de l  D is t r i to  Federa l ,  para  los  organ ism os 

descent ra l i zados ,  f ide icom isos  púb l icos ,  p rom otores  púb l icos ,  soc ia les  y  

p r ivados  que desar ro l len  program as  de v i v ienda de  in te rés  soc ia l  y  popu lar ,  

se  o torgan reducc iones  en e l  pago por  de rechos  equ iva len tes  a l  100 y 80  por  

c ien to  en  los  conceptos  de  im pues to  sobre  adqu is ic ión  de inm ueb les ;  

ins ta lac ión  de tom as para  sum in is t ro  de  agua ,  au tor i zac ión  para  e l  uso  de  

redes  de agua  y d rena je ;  l i cenc ias ,  re lo t i f i cac iones ,  insc r ipc ión  de  las  

m od i f icac iones  a  los  Program as  Parc ia les  o  De legac iona les  de  Desar ro l lo  

Urbano,  e tcé tera .  Ar t í cu lo  265 l i t e ra l “V” .  
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6.- DESARROLLO DEL ANALISIS 
 

Hem os  m enc ionado ya  de la  im p lem entac ión  ju r íd ica  que ha  es tab lec ido  la  

au tor idad para  pro yec tos  de  v iv ienda,  de  la  ins t rum entac ión  de es tas  

d ispos ic iones  en  e l  ám bi to  f ís ico-espac ia l  y de  la  ac tua l  s i tuac ión  económ ica 

re f le jada en e l  sec tor .   Ahora  procederem os  a l  aná l is is  de l  m e jor  y m ayor  uso 

que nos  dará  com o resu l tado e l  va lo r  res idua l  de l  sue lo ,  de  acuerdo a  las  

d i f e ren tes  a l t e rna t ivas  que se  u t i l i zaron en  e l  es tud io .  

 

Recordem os  las  t res  prem isas  en las  que se  basa un proyec to  para  ana l i zarse  

com o m ejor  y m ayor  uso:  F ís icam ente  pos ib le ,  F inanc ieram ente  fac t ib le  y  

Lega lm ente  perm i t ido .  Las  t res  prem isa  deben de cum pl i r se .  A lgunos  ana l is tas  

es tab lecen c ie r to  o rden en su  ap l icac ión ,  cons iderando que s i  no  es 

lega lm ente  perm i t ido  no  t iene caso cont inuar  con e l  aná l is is  toda vez que no 

habr ía  pos ib i l i dad de consegu i r  l i cenc ias  de  cons t rucc ión  para  ese proyec to .    

 

En nues t ro  caso sabem os  de antem ano que  un pro yec to  de  desar ro l l o  de  

v i v ienda es  un  uso  lega lm ente  perm i t ido  a jus tándose  com o ya  se  d i j o  a  las  

norm as  per t inentes .   Una de la  ver t i en tes  de l  es tud io  de  m ejor  y m ayor  uso es  

e l  cons iderar  a lgún p robab le  cam bio  en  e l  uso  de sue lo ,  s i t uac ión  que no es 

pos ib le  l ega lm ente ,  las  norm as  de ordenac ión  fueron  rec ien tem ente  

pub l icadas  y deber ía  de  t ranscur r i r  un  la rgo  proceso para  lograr  e l  cam bio  de  

uso de sue lo  en  e l  p red io  en  es tud io ,  adem ás  que los  co lonos  y vec inos  de l  

te r reno es tuv ie ran de  acuerdo a  un  pos ib le  uso com erc ia l  (  n i  pensar  en  e l  uso  

indus t r ia l  )  lo  cua l  por  exper ienc ias  an ter io res  no  se  cons idera  probab le  que  

suced iera .  

 

La  ingen ier ía  y a rqu i tec tura  que u t i l i za  un  desar ro l l o  de  v i v ienda es  

t íp icam ente  de la  m as  com ún por  lo  que un proyec to  t rad ic iona l  com o e l  que 

se  propone no tendr ía  im ped im entos  para  que fuera  F ís icam ente  pos ib le  su  

ed i f icac ión .  Para  cons iderar  s i  es  F inanc ieram ente  fac t ib le ,  supondrem os 

u t i l idades  de l  p rom otor  inm obi l i a r io  t íp ico ,  cos tos  de  cons t rucc ión  y prec ios  de  

ven ta  de  m ercado con lo  cua l  es te  pro yec to  se  sum ar ía  a  los  tan tos  que 

ex is ten  en la  de legac ión  y que proporc ionan va lores  pos i t ivos  para  toda la  

cadena  de  la  p roducc ión .  De o t ra  m anera  es te  pro yec to  propues to  y todos  los  

dem ás  en cons t rucc ión  no se  exp l icar ían
1
.  

 

 

6.1.-  Localización de la zona de estudio 
 

Durante  var ios  s ig los  las  t ie r ras  que hoy conform an la  C iudad de  Méx ico  

fueron as ien to  de  pequeñas  pob lac iones  preh ispán icas  las  cua les  d ie ron 

or igen a  sus  pueb los  y bar r ios ,  en t re  e l los ,  en  la  zona de nues t ro  es tud io ,  

                                                      
1
 N O T A  A C L A T O RI A :  N o  s e  p r e t e n d e  a n a l i z a r  u n  p r o y e c t o  d e  i n v e r s i ó n  d e f i n i d o ,  e l  c u a l  

r e q u i e r e  c o s t os  r e a l e s  y  e s p e c í f i c o s  d e l  p r o y e c t o  p r o p u e s t o s  p o r  e l  d e s a r r o l l a d o r ,  p r e c i o s  

e s t a b l ec i d o s  d e  v e n t a ,  p r o g r a m a  d e  v e n t a s ,  a bs o r c i ó n  d e l  p r o y e c t o ,  u t i l i d a d  r e q u e r i d a ,  

c a l c u l o  d e  l a  t as a  d e  d e s c u e n t o  e s p ec i f i c as  p a r a  e l  p r o y e c t o  y  l a  c om p a ñ ía ,  T I R ,  Mo n t o  d e l  

c r é d i t o  P u e n t e ,  A p a l a n c am i e n t o ,  P e r í o d o  d e  r e c u p e r a c i ó n  d e  l a  i n v e r s i ó n ,  e l em e n t o s  q u e  m as  

b i e n  s e  a b o c a n  a  l a  v i a b i l i d a d  d e  l a  i n v e r s i ó n .  L o  q u e  s e  b u s c a  e s  c o n o c e r  e l  v a l o r  r e s i d u a l  

d e l  t e r r e n o  b a s á n d os e  e n  c os t os  y  p r ec i o s  d e  m e r c a d o .  
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podem os  m enc iona r :  Mixcoac ,  T icom án,  Xoco,  Atoyac ,  Ac t ipan,  

T lacoquem écat l ,  Zacahu i t zo ,  Nonohua lco  Nonoa lco ,  Tacuba ya,  Atepuxco y 

Tecoyot i t la .  

 

En 1899 se  em i t ió  un  Decre to  que d ispone la  m un ic ipa l idad de Méx ico  y 17  

pre fec turas  m un ic ipa les  en t re  las  que es tuv ie ron:  Tacubaya,  Mixcoac  y 

Genera l  Anaya ,  dent ro  de  es tos  quedaron com prend idos  los  te r r i to r ios  de  

nues t ra  De legac ión  ac tua l .  Ya prom ulgada  la  Cons t i t uc ión  de 1917,  se  dec re tó  

a  la  C iudad de  Méx ico  com o la  Cap i ta l  de  la  Repúb l ica  Mex icana .  

 

Para  1928 se  em i t ió  una Reform a que supr im e e l  “Rég im en Mun ic ipa l  de l  

D is t r i to  Federa l ”  por  e l  “Depar tam ento  Cent ra l ” ,  los  te r r i t o r ios  de  la  ac tua l  

De legac ión  cor respond ieron a l  Depar tamento  Cent ra l  y a l  m un ic ip io  Genera l  

Ana ya.  En 1941 La  C iudad de Méx ico  es  d i v id ida  en 4  de legac iones  

adm in is t ra t i vas :  Cuauhtém oc ,  Venus t iano  Car ranza,  M igue l  H ida lgo  y Ben i to  

Juárez.  Ac tua lm ente  la  ac tua l  C iudad  de Méx ico  es ta  d i v id ida  en 16 

de legac iones  desde  1970.    

 

La  de legac ión  Ben i to  Juárez es  una de las  cuat ro  in tegrantes  de  la  l l am ada 

c iudad cent ra l .   Fue  c reada m edian te  dec re to  pres idenc ia l  pub l i cado e l  29  de  

d ic iem bre  de  1970  en  e l  D iar io  Of ic ia l ,  e l  cua l  contem pló  la  desconcent rac ión  

de las  func iones  de l  en tonces  Depar tam ento  de l  D is t r i t o  Federa l  en  

De legac iones  Po l í t i cas .  Cuen ta  con una super f ic ie  t e r r i to r ia l  de  26 .63 

k i lóm et ros  cuadrados .  

 

 Se encuent ra  l im i tada por  v ia l i dades  im por tan tes :  a l  nor te  con e l  V iaduc to  

Río  de  la  P iedad,  a l  o r ien te  con la  Aven ida  P lu tarco  E l ías  Ca l les ,  a l  sur  por  e l  

C i rcu i to  I n te r io r  R ío  de  Churubusco y Bar ranca de l  Muer to  y a l  Pon ien te  por  e l  

Bou levard  Ado l fo  López Ma teos .  Se  cons t i tu ye  por  56  co lon ias  a  lo  l a rgo  y 

ancho de 2  m i l  210  m anzanas ,  en  las  que conf lu yen las  v ia l idades  m ás 

im por tan tes  de  la  cap i ta l .   

 

Para  e l  p resente  t raba jo ,  se  e l ig ió  l a  Co lon ia  Por ta les ,  asentam iento  

or ig ina lm ente  de  pob ladores  de ba jos  recu rsos ,  en  cont ras te  con las  co lon ias  

De l  Va l le ,  Narvar te ,  San José  Insurgentes  o  Nápo les  en  donde la  pob lac ión  

res idente  genera lm ente  es  de  c lase m edia .  La  se lecc ión  de es ta  co lon ia  

Por ta les  se  debe a  que en la  ac tua l idad  a  la  pob lac ión  que o r ig ina lm ente  la  

hab i taba se  le  es tá  in tegrando pob lac ión  de m ayor  poder  adqu is i t i vo ,  en  par te  

deb ido  a  las  carac ter ís t icas  de  las  v i v iendas  que se  o fer tan  en los  desar ro l l os  

inm obi l ia r ios ) .  La  co lon ia  b ien  pudo  or ien tarse  a l  m ercado de v i v ienda popu lar  

y económ ica,  com o sucede con sus  vec inas  de I z tapa lapa,  s in  em bargo e l  

m ercado y los  desar ro l l adores  d i r ig ie ron  su  o fer ta  hac ia  e l  es t ra to  de  m ayor  

capac idad adqu is i t i va .  

 

 

6.2.-  Selección del predio 
 

E l  p red io  e leg ido  para  e l  aná l is is  se  loca l i za  en  una  ca l le  t í p ica  de  la  co lon ia  

Por ta les  con ocho met ros  de  ancho,  en  la  ca l le  Pres identes ,  en t re  las  ca l les  

F i l i p inas  y Canar ias .   
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E l  t e r reno  se  encuen t ra  prác t icam ente  ba ld ío  con  dos  hab i tac iones  s in  va lo r  

com erc ia l  y  deberán de ser  dem ol idas .  Se o fer ta  en  $3,500,000 y t i ene una  

super f ic ie  de  345 m 2 (15  x  23m .) ,  cuenta  con un so lo  f ren te  y d ispone de 

todos  los  serv ic ios  u rbanos  de la  zona.  T iene un  uso de sue lo  perm i t ido  de  

H/3 /20 /A es  dec i r  so lo  se  perm i ten  3  n i ve les  y deberá  de de jar se  e l  20% de l  

á rea de l  te r reno l ib re  de  cons t rucc iones .  E l  núm ero de v i v iendas  que se  

pueden cons t ru i r  es  una cada 33  m 2 de te r reno.  

 

 

      
 

 

6.3.-  Limitantes de proyecto 
 

Para  e fec tos  de l  aná l is is  se  m enc iona  a  cont inuac ión  las  Norm as de 

Ordenac ión  Genera les  que ap l ican e  inc iden d i rec tam ente  sobre  e l  p royec to 

arqu i tec tón ico  que se  propone y que se  encuent ran  ac tua lm ente  v igentes  en  e l  

“Decre to  Por  E l  Que Se  Reform an,  Ad ic ionan Y Derogan Las  Norm as 

Genera les  De Ordenac ión ,  Para  Form ar  Par te  De La Le y De Desar ro l l o  Urbano 

Y De l  Program a Genera l  De Desar ro l l o  Urbano De l  D is t r i to  Federa l ,
2
 

com parando  tam bién  las  vers iones  de  es tas  norm as  de ordenac ión  de  1987,  

1997  y la  ap l icac ión  de la  norm a 26
3
.  

 

Em pezarem os  pues  con las  Norm as  l im i tan tes  de l  p ro yec to  arqu i tecón ico :  

 

1.  COEFICIENTE DE OCUP ACIÓN DEL SUELO (COS)  Y  COEFICIENTE DE 
UT IL IZACIÓN DEL SUELO (CUS)  En la  zon i f icac ión  se  determ inan e l  núm ero 

de n ive les  perm i t idos  y e l  porcenta je  de l  á rea l ib re  en  re lac ión  con la  

super f ic ie  de l  t e r reno .   La  cons t rucc ión  ba jo  e l  n i ve l  de  banqueta  no  cuant i f i ca  

dent ro  de  la  super f ic ie  m áx im a de cons t rucc ión  perm i t ida  y deberá  cum pl i r  con 

lo  seña lado en las  Norm as  de Ordenac ión  Genera les  núm eros  2  y 4 .   

 

                                                      
2
 P u b l i c a d a s  e l  d í a  8  d e  ab r i l  d e  2 0 0 5  e n  l a  G ac e t a  O f i c i a l  d e l  D i s t r i t o  F e d e r a l  l a s  c u a l es  s e  

a n e xa  l a  v e r s i ó n  c om p l e t a .  

 
3
 E n  l a  d e l e g ac i ó n  B e n i t o  J u á r e z  l a  a p l i c a c i ó n  d e  l a  N o r m a  2 6  q u e d o  d e r o g a d a ,  p e r o  p a r a  

e f e c t os  d e  a n á l i s i s  d e  c ó m o  i n f l u y e  l a  n o rm a t i v i d a d  u r b a n a  e n  e l  v a l o r  d e  l o s  t e r r e n o s  s e  

c o n s i d e r a  s u  a p l i c ac i ó n .  
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A)  En e l  caso de la  norm a de 1987 e l  uso  de  sue lo  de l  p red io  era  H2,  en  e l  

cua l  se  pod ía  cons t ru i r  has ta  1 .5  veces  e l  á rea  de te r reno,  es  dec i r  345 m 2 x  

1 .5  v .a . t .=  517.50m 2.  de  cons t rucc ión  to ta l  de jando un  20% de área l i b re .   

Aunque aque l  p rogram a no m enc ionaba e l  concepto  CUS  es te  ser ía  de  1.5 .  
 

B )  De acuerdo con la  norm a de 1997 e l  uso  de sue lo  ex is ten te  era  H 3  /20  /  

90 ,  es  dec i r  3  n ive les  m áx im os  de cons t rucc ión ,  de jando e l  20% l ib re  de  

cons t rucc ión  y l a  v i v ienda  m ín im a de 90  m
2
,  resu l tando un  CUS  de  2.4 .   

 

C )  S i  se  ap l icará  la  norm a 26,  es tar íam os optando por  un  pro yec to  de  v iv ienda  

de in te rés  popu lar  po r  lo  que se  puede  u t i l i zar  has ta  6  n i ve les  lo  cua l  s ign i f ica  

un  CUS  para  es te  caso de 4.8 .  Es  dec i r  se  es tar ía  inc rem entando la  super f ic ie  

a  cons t ru i r  a l  dob le  con respec to  de  la  norm a anter io r .   

 

D )  De acuerdo con e l  uso  de sue lo  ac tua l  H /3 /20 /A,  se  pueden cons t ru i r  3  

n i ve les  de jando  e l  20% de  área  de te r reno  l i b re  y una v i v ienda cada 33 m
2
,  es  

dec i r ,  en  la  vers ión  v igente  es  CUS  es  2.4   

 

 

4.  ÁRE A L IBRE DE CONSTRUCCIÓN Y  RECARG A DE AGU AS PLUVI ALES AL 
SUBSUELO.  El  área l ib re  de  cons t rucc ión  cuyo porcenta je  se  es tab lece en la  

zon i f icac ión ,  podrá  pav im entarse  en  un  30% con  m ater ia les  perm eab les ,  

cuando és tas  áreas  se  u t i l i cen  com o andadores  o  hue l las  para  e l  t ráns i to  y/o  

es tac ionam iento  de  vehícu los .  E l  res to  deberá  u t i l i zarse  com o área ja rd inada.  

 

-  En los  casos  de prom oc ión de v i v ienda  de in te rés  soc ia l  y  popu lar ,  podrá  

pav im entarse  has ta  e l  50% de l  á rea l ib re  con m ater ia les  perm eab les .   

-  Cuando  por  …. .   razones  de proced im iento  cons t ruc t i vo  no  sea  fac t ib le  

p roporc ionar  e l  á rea  ja rd inada que es tab lece la  zon i f icac ión ,  se  podrá  u t i l i zar  

has ta  la  t o ta l idad de l  á rea l ib re  ba jo  e l  n i ve l  m ed io  de  banqueta ,  cons iderando 

lo  s igu ien te :  

-  E l  á rea  l i b re  que es tab lece la  zon i f icac ión  deberá  m antenerse  a  par t i r  de  la  

p lan ta  ba ja  en  todo t ipo  de  te r reno .  Deberá  im p lem entarse  un s is tem a 

a l te rna t i vo  de  captac ión  y aprovecham iento  de  aguas  p luv ia les ,  tan to  de  la  

super f ic ie  cons t ru ida ,  com o de l  á rea l i b re  requer ida  por  l a  zon i f icac ión ,  

m ecan ism o que e l  S is tem a de Aguas  de  la  C iudad de Méx ico  eva luará  y 

aprobará .  

-  Todos  los  proyec tos  su je tos  a l  Es tud io  de  Im pac to  Urbano deberán contar  

con un s is tem a a l te rna t i vo  de  captac ión  y aprovecham iento  de  aguas  p luv ia les  

y res idua les .   

 

En las  cuat ro  a l t e rna t ivas  e l  á rea  de  es tac ionam iento  que se  loca l i za  en  e l  

á rea  l ib re  para  recarga acuí fe ra  cum ple  con los  requer im ientos  en  su  

to ta l idad.  

 

 

7.  ALTURAS DE EDIF IC ACIÓN Y  RESTRICCIONES EN L A COLIND ANCI A 
POSTERIOR DEL PREDIO.  “La  a l tu ra  to ta l  de  la  ed i f icac ión  será  de  acuerdo  a 

la  es tab lec ida  en la  zon i f icac ión ,  ….  y se  deberá  cons iderar  a  par t i r  de l  n i ve l  

m ed io  de  banqueta” .  
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a)  N ingún punto  de  las  ed i f icac iones  podrá  es tar  a  m ayor  a l tu ra  que dos  veces  

su  d is tanc ia  m ín im a a  un  p lano  v i r tua l  ver t ica l  que se  loca l ice  sobre  e l  

a l i neam iento  opues to  de  la  ca l le .  En e l  caso de que la  a l t u ra  ob ten ida  de l  

núm ero de n ive les  perm i t idos  por  la  zon i f icac ión ,  sea m ayor  a  dos  veces  e l  

ancho de la  ca l le  m ed ida ent re  a l ineam ien tos  opues tos ,  l a  ed i f icac ión  deberá  

rem eterse  la  d is tanc ia  necesar ia  para  que la  a l tu ra  cum pla  con la  s igu ien te  

re lac ión :  

A l t u ra  =  2  x  (separac ión  ent re  a l ineam ientos  opues tos  +  rem et im iento  +  1 .50  

m)  

 

b )  La  a l tu ra  m áx im a de ent rep iso
4
,  para  uso hab i tac iona l  será  de  3 .60  m  de 

p iso  te rm inado a  p iso  te rm inado …. . .  

 

c )  En e l  caso de que  por  razones  de proced im iento  cons t ruc t ivo  se  opte  por  

cons t ru i r  e l  es tac ionam iento  conform e a la  Norm a de Ordenac ión  Genera l  

núm ero 1 ,  es  dec i r ,  m ed io  n ive l  por  aba jo  de l  n ive l  de  banque ta ,  e l  núm ero de 

n i ve les  perm i t idos  se  contará  a  par t i r  de l  n i ve l  resu l tan te  a r r iba  de l  n ive l  

m ed io  de  banque ta .  Es te  ú l t im o podrá  tener  una a l tu ra  m áx im a de 1 .80  m 

sobre  e l  n ive l  m ed io  de  banqueta .  

 

La  a l te rna t i va  con mayor  a l t u ra  es  en  la  que se  ap l ica  la  norm a 26,  con se is  

n i ve les  de  2 .50m  de a l tu ra  de  ent rep iso  lo  que sum a una  a l tu ra  to ta l  de  15m .  

E l  a l ineam iento  opues to  de  la  ca l le  se  encuent ra  a  8  m .  por  l o  que  se  cum ple  

con la  norm a.  

 

 

11.  C ÁLCULO DEL NÚM ERO DE VIV IENDAS PERM IT IDAS E  INTENSID AD DE 
CONSTRUCCIÓN CON APL IC ACIÓN DE L ITERALES.  El  núm ero de v i v iendas  

que se  puede cons t ru i r  depende de la  super f ic ie  de l  p red io ,  e l  núm ero de 

n i ve les ,  e l  á rea  l i b re  y l a  l i t e ra l  de  dens idad que determ ina e l  Program a 

Delegac iona l  de  Desar ro l lo  Urbano.  

 

E l  núm ero de v i v iendas  y los  m et ros  cuadrados  de uso no hab i tac iona l  que se  

pueden cons t ru i r ,  dependen de la  do tac ión  de serv ic ios  con que cuenta  cada 

área de la  c iudad .  Es ta  cond ic ión  se  iden t i f i ca  en  los  Program as 

De legac iona les  de  Desar ro l l o  Urbano  con  una  l i te ra l  ub icada  a l  f ina l  de  la  

nom enc la tura  cor respond iente  a  la  zon i f icac ión ,  a l t u ra  y á rea  l ib re .  

 

La  l i te ra l  se  ident i f i ca  con las  dens idades :  A:  A l ta ,  M:  Med ia ,  B:  Ba ja ,  MB:  

Muy Ba ja ,  R :  Res t r ing ida  Y Z :  Zon i f icac ión ,  con la  s igu ien te  c las i f i cac ión :  

 

A  =  Una  v iv ienda  cada 33.0  m 2 de te r reno  

M = Una v iv ienda cada 50.0  m 2 de te r reno  

B =  Una  v iv ienda  cada 100.0  m 2 de te r reno 

MB = Una v i v ienda cada 200.0  m 2 de te r reno 

R = Una v i v ienda cada 500 .0  m 2 o  1 ,000.0  m 2 de te r reno o  lo  que ind ique e l  

Program a cor respond iente .  

Z  =  Lo  que  ind ique la  zon i f icac ión  de l  Program a.  Cuando se  t ra te  de  v i v ienda  

m ín im a,  e l  Program a Delegac iona l  lo  de f in i rá .  

 

                                                      
4
 L a  a l t u r a  m í n im a  a l  i n t e r i o r  d e  l a s  c o ns t r uc c i o n e s  q u e  m a r c a  e l  R e g l a m e n t o  d e  

C o n s t r u c c i o n e s  d e l  D i s t r i t o  F e d e r a l  e s  d e  2 . 3  m .  
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Para  ca lcu la r  e l  núm ero de v i v iendas  fac t ib les :  

Super f ic ie  de l  t e r reno  /  va lo r  de  la  l i t e ra l  =  núm ero de v iv iendas  fac t ib les  

 

Para  determ inar  l a  d im ens ión  m áx im a de la  v iv ienda:  

Super f ic ie  m áx im a de cons t rucc ión  /  núm ero de v i v iendas  fac t ib les  =  

d im ens ión  m áx im a de  la  v i v ienda 

 

Cuando en e l  cá lcu lo  de l  núm ero de v iv iendas  fac t ib les  resu l te  una f racc ión  

dec im al ,  i gua l  o  m ayor  a  0 .5 ,  e l  núm ero de  v i v iendas  resu l tan te  deberá  

a jus tarse  a l  núm ero entero  inm edia to  super io r .  Cuando la  f racc ión  sea m enor  

a  0 .5  deberá  a jus tar se  a l  núm ero inm edia to  in fe r io r .  Lo  anter io r  a  excepc ión  

de la  dens idad R  ( res t r ing ida) ,  en  cuyo  caso s iem pre  que  resu l te  una f racc ión  

dec im al ,  se  a jus tará  a l  núm ero inm edia to  in fe r io r .  

 

En e l  caso de la  l i te ra l  Z ,  e l  núm ero de v iv iendas  fac t ib les ,  se  ca lcu la  

d i v id iendo la  super f ic ie  m áx im a de cons t rucc ión  perm i t ida  en  la  zon i f icac ión ,  

en t re  la  super f ic ie  de  la  v iv ienda  def in ida  por  e l  p ro yec to .  En todos  los  casos  

la  super f ic ie  de  la  v iv ienda no podrá  se r  m enor  a  aque l la  que resu l te  de  

ap l icar  lo  es tab lec ido  en e l  Reg lam ento  de  Cons t rucc iones  para  e l  D is t r i to  

Federa l
5
,  sus  Norm as  Técn icas  Com plem entar ias  y l os  Program as 

De legac iona les  de  Desar ro l lo  Urbano.  

 

A)  En e l  caso de la  norm a de 1987,  en  cuanto  a l  núm ero de v iv iendas  pos ib les  

de  cons t ru i r  e l  Program a Parc ia l  de  Desar ro l lo  Urbano de legac iona l  ind icaba 

ap l icar  l a  s igu ien te  fó rm ula :   

 

 

 

 
 

la  cua l  da  un resu l tado de 1 .38  con los  da tos  de l  p red io  en  es tud io ,  

perm i t iendo  entonces  la  cons t rucc ión  de una v i v ienda.  

 

B )  De acuerdo  con  la  norm a de 1997 y uso de sue lo  ex is ten te  era  H 3  /20  /  90 ,  

e l  á rea  de la  v i v ienda  deb iera  ser  com o m ín im o de 90 m
2
.   Con  es tos  da tos  se  

podr ían  cons t ru i r  en  t res  n i ve les  sobre  e l  n i ve l  de  banqueta  6  depar tam entos  

de 90 m
2
 con 12 espac ios  para  es tac ionam iento  en  sem isótano de acuerdo  a  

la  norm a 1  y a  la  norm a 7c )  

 

C )  Para  la  norm a 26,  es tar íam os  optando por  un  proyec to  de  v i v ienda de  

in te rés  popu lar  por  l o  que  se  puede u t i l i zar  has ta  6  n i ve les ,  de  es ta  m anera  se 

podr ían  cons t ru i r  c inco  n ive les  con 20 v i v iendas  de 45 m
2
 y en  la  p lan ta  ba ja  

                                                      
5
  E l  R e g l am e n t o  d e  C o ns t r uc c i o n es  a n t e r i o r  m e nc i o n a b a  q u e  l a  v i v i e n d a  c o n  s u p e r f i c i e  d e  

c o n s t r u c c i ó n  m e n o r  a  4 5 m
2
 d e b e r í a  d e  c o n t a r  c u a n d o  m e n o s  c o n  u n  e xc u s a d o ,  u n a  r e g a d e r a  

y  u n o  d e  l os  s i g u i e n t es  m u e b l e s :  l a v a b o ,  f r e g ad e r o  o  l a v a d e r o  y  q u e  l a  v i v i e n d a  c o n  

s u p e r f i c i e  i g u a l  o  m a y o r  a  4 5  m
2  

d e b e r í a n  c o n t a r  c o n  u n  e xc u s a d o ,  u n a  r e g a d e r a ,  u n  l a v a b o ,  

u n  l a v a d e r o  y  u n  f r e g a d e r o .  S i n  s e r  e xp l i c i t o  m ar c a  c om o  á r e a  d e  r e f e r e n c i a  4 5  m 2  p a ra  

v i v i e n d a s  c o n  l o s  m u e b l es  s a n i t a r i os  c om p l e t os .  Ac t u a lm e n t e  n o  m a rc a  a l g u n a  á r e a  m í n i m a 

d e  v i v i e n d a  s i n o  q u e  e s t a b l e c e  r a n g o s  d e  s u p e r f i c i e  p a r a  l o s  d i f e r e n t e s  l o c a l e s  q u e  i n t e g r a n  

u n a  v i v i e n d a  y  l a  s um a  d a r í a  l a  s u p e r f i c i e  d e  l a  v i v i e n d a .   

                    Super f ic ie  de l  Lo te    

No.  de  v i v .  =   - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -                                

     Super f ic ie  Lo te  T ipo  
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se  dotar ía  tan  so lo  e l  60% de lugares  de es tac ionam iento  que perm i te  la  

norm a,  es  dec i r  12  espac ios .  

 

D )  E l  uso  de  sue lo  ac tua l  H /3 /20 /A,  perm i te  cons t ru i r  3  n i ve les  y una v iv ienda  

cada 33 m
2
,  es  dec i r  345  m

2
/  33  m

2
= 10.45  v i v iendas  con una  super f ic ie  

m áx im a de cons t rucc ión  de 828  m
2
 que resu l ta  de  cons iderar  e l  COS y e l  CUS.  

Ap l icando la  f ó rm ula  de  es ta  norm a 11,  resu l ta  la  super f ic ie  m áx im a de 

v i v ienda en 79.23  m
2
 Ar reg lando  su  d is t r i buc ión  y cons iderando  las  

c i r cu lac iones  ver t ica les  y hor i zon ta les  se  d is t r i bu yen 2  v i v iendas  por  n i ve l ,  

se is  en  to ta l  con 12 lugares  de es tac ionamiento .   

 

 

26.  NORM A P AR A IM PULS AR Y FACIL IT AR L A CONSTRUCCIÓN DE 
VIVIEND A DE INTERÉS SOCI AL Y  POPUL AR EN SUELO URB ANO.  Para 

fac i l i ta r  la  cons t rucc ión  de V iv ienda  de In terés  Soc ia l  y Popu lar ,  se  ap l icarán 

las  m ed idas  conten idas  en es ta  Norm a en:  

 

Zonas  den t ro  de  los  po l ígonos  de las  Areas  de Ac tuac ión  con Potenc ia l  de  

Rec ic lam iento  seña ladas  por  l os  Program as  De legac iona les  y que cuenten con  

zon i f icac iones :  Hab i tac iona l  (H) ,  Hab i tac iona l  con Of ic inas  (HO) ,  Hab i tac iona l  

con Com erc io  en  P lan ta  Ba ja  (HC) ,  Hab i tac iona l  Mix to  (HM)  y Cent ro  de  Bar r io  

(CB) .  

 

Fuera  de los  po l ígonos  seña lados  en e l  pár ra fo  an ter io r  pero  dent ro  de  los  

l ím i tes  de  los  po l ígonos  de las  co lon ias  en l is tadas  en  e l  apar tado 

cor respond iente  a  Norm as  de Ordenac ión  Par t icu la res  para  la  De legac ión  en  

los  Program as  De legac iona les  de  Desar ro l lo  Urbano v igen tes ,  y que cuenten 

con zon i f icac iones :  Hab i tac iona l  (H) ,  Hab i tac iona l  con  Of ic inas  (HO) ,  

Hab i tac iona l  con  Com erc io  en  p lan ta  ba j a  (HC) ,  Hab i tac iona l  Mix to  (HM)  y 

Cent ro  de  Bar r io  (CB) ,  y que es tén  es tab lec idas  en los  p lanos  

cor respond ientes  a  las  Norm as  de Ordenac ión .  

 

Para  la  au tor i zac ión  de los  pro yec tos  y l a  cons t rucc ión  de las  v iv iendas ,  se  

deberá  observar  lo  s igu ien te :  

 

1 .  Para  e l  Reg is t ro  de  Mani fes tac ión  de Cons t rucc ión ,  e l  so l ic i tan te  y e l  

D i rec tor  Responsab le  de  Obra  deberán ac red i ta r  que e l  va lo r  de  venta  de  la  

v i v ienda de in te rés  soc ia l  no  exceda  de l  im por te  que resu l te  de  m ul t ip l icar  por  

15  e l  sa la r io  m ín imo genera l  v igente  que cor responda a l  D is t r i to  Federa l  

e levado a l  año,  y para  v i v ienda popu lar  que no exceda de l  im por te  equ iva len te  

a  m ul t ip l icar  por  30  veces  e l  sa la r io  m ín imo genera l  v igente  que cor responda  

a l  D is t r i t o  Federa l  e levado a l  año.  Es to  se  hará  a  t ravés  de la  p resentac ión  de  

la  cons tanc ia  de  reducc ión  f isca l  cor respond iente .  

 

Para  e l  caso de pro yec tos  dent ro  de  los  per ím et ros  A y B  de l  Cent ro  H is tó r ico 

e l  m onto  m áx im o podrá  ser  de  has ta  236 veces  e l  sa la r io  m ín im o m ensua l  

v igente  para  e l  D is t r i to  Federa l .  As im ism o,  deberán ac red i ta r  

f ehac ien tem ente ,  a  t ravés  de la  cor r ida  f inanc iera  cor respond iente ,  que e l  

va lo r  de  venta  de  las  v i v iendas  m ot ivo  de  ap l icac ión  de  la  norm a,  no  exceda  e l  

im por te  es tab lec ido ,  inc lu yendo los  acabados  con los  cua les  se  ent regarán,  

ra t i f i cándo lo  a l  av iso  de  te rm inac ión  de obra  cor respond iente .  En caso de no  
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ac red i ta r lo ,  la  au tor idad com petente  no  o torgará  la  au tor i zac ión  de uso y  

ocupac ión .  

 

2 .  E l  porcenta je  de  ca jones  de es tac ionam iento  deberá  ser  m ín im o de 30% 

para  v i v ienda de in te rés  soc ia l ,  en  rég im en condom ina l .  En  e l  caso de la  

v i v ienda de in te rés  popu lar ,  será  de l  60%.   

 

3 .  E l  á rea  m áx ima cons t ru ida  por  v i v ienda (s in  inc lu i r  ind iv isos  y 

es tac ionam iento)  no  deberá  rebasar  l os  65  m ².  Los  pro yec tos  deberán cum pl i r  

caba lm ente  con la  no rm at iv idad v igente  en  todo aque l lo  que no  cont rad iga  lo  

es tab lec ido  en  es ta  Norm a.  

 

Para  los  pro yec tos  que cum plan con los  requ is i t os  an tes  menc ionados  se  

autor i zará :  

 

A)  A l tu ras  de  has ta  6  n i ve les  (PB m ás  5  n i ve les )  para  los  proyec tos  que  se  

loca l icen  dent ro  de  la  denom inada C iudad  Cent ra l  
6
.  Pa ra  pro yec tos  

loca l i zados  dent ro  de l  Pr im er  Contorno
7
 se  podrá  optar  por  a l tu ras  de  has ta  5  

n i ve les  (PB m ás  4  n i ve les )  y dent ro  de l  Segundo Contorno
8
 has ta  4  n i ve les  

(PB m ás  3  n i ve les ) .  

 

B)  E l  porcenta je  m ín im o de área l ib re  a  cum pl i r  deberá  ser  de l  20% has ta  60  

v i v iendas  y 25% para  m ás  de 60 v iv iendas .  

 

C)  La  ap l icac ión  de es ta  Norm a no exenta  de  la  ob tenc ión  de l  D ic tam en de l  

Es tud io  de  Im pac to  Urbano que e l  p ro yec to ,  en  su  caso,  requ ie ra ,  conform e a 

lo  es tab lec ido  en la  Ley de Desar ro l l o  Urbano y su  Reg lam ento .  

 

Cuando un Área de  Conservac ión  Pat r im on ia l  co inc ida  con  un Área con 

Potenc ia l  de  Rec ic lam iento ,  es ta  Norma ap l icará  en  su  to ta l idad,  con  

excepc ión  de la  a l tu ra ,  la  cua l  se  su je tará  a  las  d ispos ic iones  de la  Norma 

para  Áreas  de Conservac ión  Pat r im on ia l  núm ero 4 .  

 

As im ism o,  cuando a lguna co lon ia  es té  ub icada dent ro  de  una Área de 

Conservac ión  Pat r im on ia l  y se  inc luya  en e l  l i s tado  de l  apar tado 

cor respond iente  a  las  Norm as  de Ordenac ión  Par t icu la res  para  la  De legac ión ,  

ap l icará  en  su  to ta l i dad a  excepc ión  de la  a l tu ra ,  l a  cua l  se  su je tará  a  las  

d ispos ic iones  de la  Norm a para  Áreas  de Conservac ión  Pa t r im on ia l  núm ero 4 .  

 

 

 

6.4.-  Concepto arquitectónico 
 

Se ha ca lcu lado la  super f ic ie  m áx im a a  cons t ru i r  cons iderando e l  COS y e l  

CUS,  e l  núm ero y  área de cada  v iv ienda as í  com o los  ca jones  de  

es tac ionam iento  requer idos .  En la  super f ic ie  m áx im a a  cons t ru i r  se  han 

                                                      
6
 C i u d a d  C e n t r a l :  D e l e g a c i o n e s :  C u a u h t ém oc ,  M i g u e l  H i d a l g o ,  B e n i t o  J u á r e z   y   V e n u s t i a n o  

C a r r a n z a .  
7
 P r im e r  C o n t o r n o .  D e l e g ac i o n e s :  A z c a p o t z a l c o ,  G us t a v o  A .  Ma d e r o  e  I z t ac a l c o .  

8
 S e g u n d o  C o n t o r n o :  S u e l o  u r b a n o  d e  l a s  D e l e g a c i o n e s :  C u a j im a l p a ,  Á l v a r o  O b r e g ó n ,  

Ma g d a l e n a  C o n t r e r a s ,  T l a l p a n  e  I z t a p a l a p a ;  y  l a  t o t a l i d a d  d e  C o y o a c á n .  
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cons iderado las  c i r cu lac iones .  E l  es tac ionam iento  se  cons idera  en  p lan ta  

sem isótano a  excepc ión  de l  par t i do  en  e l  uso  H2,  que es  una casa un i fam i l ia r .  

En la  tab la  s igu ien te  se  m enc iona un  lugar  de  es tac ionam iento  requer ido ;   

pero  por  supues to  e l  m ercado,  para  es te  t i po  y t am año de casa requer i r í a  por  

lo  m enos  cuat ro  lugares .  

 

Todos  los  par t idos  cum plen con la  norm at iv idad  m enc ionada anter io rm ente  as í  

com o con e l  reg lam ento  de  cons t rucc iones  en cuanto  a  a l tu ras  m ín im as  de 

ent rep iso ,  d is tanc ias  m ín im as  de param entos ,   pa t ios  y cubos  de vent i lac ión ,  

d im ens iones  de ca jones  de es tac ionam iento .  

 

No se  cons idera  e levador  en  a l  par t ido  de  la  Norm a 26,  t oda  vez que  no es  

requer im iento  de  reg lam ento .  Es te  e lem ento  se  conver t i r ía  en  un e lem ento 

d i f e renc iador  y captador  de  m ercado.  

 

A  cont inuac ión  se  presenta  un  cuadro  de carac ter ís t icas  y un  esquem a de los  

par t idos  arqu i tec tón icos  en cada caso.  

 

 
NORMA USO DEL SUELO % AREA LIBRE NO. NIVELES SUP. MAXIMA 

CONSTRUCCION 

M2

NO. VIVS. AREA VIVIENDA  LUGARES 

ESTAC.

1987 H 2 20% NO INDICA 517.50 M2 1 517.50 M2 1

1997 H 3 / 20 / 90 20% 3 828.00 M2 6 90.00 M2 12

No. 26 H 6 / 20 20% 6 1,242.00 M2 20 45.00 M2 12

2005 H 3 / 20 / A 20% 3 736.00 M2 6 80.00 M2 12  
 

 

 

6.5.-  Costos de construcción 
 

Para  la  es t im ac ión  de  los  cos tos  de  la  ed i f i cac ión  de los  pro yec tos ,  se  u t i l i zan  

cos tos  param ét r icos ac tua les ,  inc lu yendo cos tos  d i rec tos  e  ind i rec tos  as í  

com o u t i l idad de l  cons t ruc tor ,  supon iendo  en los  cuat ro  casos ,  los  proyec tos  

se  rea l i zar ían  por  p ro fes iona les  inmobi l i a r ios  con  la  in tenc ión  de 

com erc ia l i zar los  con la  su f ic ien te  pub l ic idad y grupo  de vendedores .  

 

 
NORMA USO DEL SUELO TIPO CONSTRUCCIÓN NO. NIVELES PROTOTIPO SEGÚN "EL VALUADOR" / COSTOS 

DE CONSTRUCCION POR M2. /  BIMSA 
REPORTS

COSTO UNITARIO 

$/M2 

PROYECTO

1987 H 2 UNIFAMILIAR 2
MOD. 1085;  CASA HABITACION CLASE 5, 

MEDIA ALTA
6,255.98$         

1997 H 3 / 20 / 90 PLURIFAMILIAR 3
MOD. 1270; EDIFICIO DE 

DEPARTAMENTOS CLASE 3 ECONOMICA
4,503.51$         

No. 26 H 6 / 20 PLURIFAMILIAR 6

MOD. 1210; EDIFICIO PARA 

DEPARTAMENTOS; CLASE 2 BAJA, PARA 

INTERES SOCIAL.

3,369.98$         

2005 H 3 / 20 / A PLURIFAMILIAR 3
MOD. 1270; EDIFICIO DE 

DEPARTAMENTOS CLASE 3 ECONOMICA
4,503.51$         
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6.6.-  Precios de venta 
 

Se consu l tó  la  pub l icac ión  D IME
9
 para  conocer  los  rangos  de va lores  de  o fer ta 

de  cada t i po  de  v i v ienda en la  zona Cent ro  de  la  C iudad de  Méx ico  def in ida  

por  e l  es tud io  de  DIME y que com prende  las  s igu ien tes  co lon ias :  De l  Va l le ,  

Narvar te ,  Nápo les ,  Rom a Condesa,  Zona  Rosa,  Cent ro  H is tó r ico ,  Doc tores ,  

Obrera ,  Cent ro ,  Escandón ,  Le t rán  Va l le ,  Porta les  en t re  o t ras ,  y  con los  da tos  

se  e laboraron las  s igu ien tes  t res  tab las .  Debem os  de recordar  que los  

produc tos  que  ap l ican para  la  Norm a 26  t iene f i j o  su  prec io   m áx im o en 

func ión  de 300 veces  e l  sa la r io  m ín im o m ensua l  anua l i zado,  es  dec i r  

$1 ,479.568  x  30  x  12  =  $532,644.48,  aunque e l  l im i te  de l  va lo r  m áx im o para 

f inanc iam iento  de  INFONAVIT  en e l  D is t r i t o  Federa l  es  $517 ,848.80.  

 

En la  pub l icac ión  m enc ionada la  c las i f i cac ión  de las  v iv ienda es  la  s igu ien te  y 

com o podem os  observar  tam bién s igue su  prop io  c r i te r io  para  es tab lecer  es tos  

rangos  com o ind icadores  genera les  de  m ercado y no  necesar iam ente  

s igu iendo los  c r i te r ios  de  va lor  de  a lguna ins t i tuc ión  en par t icu la r :  

 

 

TIPO NOMBRE VALOR SM VALOR $

MIN MINIMA HASTA 60 <88,774

S SOCIAL 61-160 $88,775-       $236,731

E ECONOMICA 161-300 $236,732-     $443,870

M MEDIA 301-750 $443,871-   $1,109,676

R RESIDENCIAL 751-1670 $1,109,677-$2,470,879  
  

 

Va lores  para  nues t ro  caso de es tud io ,  tom arem os  los  va lo res  un i ta r ios  de  

ven ta  promedio  de  la  zona Cent ro  de  la  C iudad  de Méx ico :  

 
NORMA TIPO UNIDAD ÁREA VENDIBLE $ / M2 VALOR VIVIENDA VALOR ESTAC.

1987 CASA HABITACION MEDIA ALTA 517.50 M2 12,756$        6,601,230$          INCLUIDO

1997 DEPARTAMENTO TIPO MEDIO 90.00 M2 11,265$        1,013,850$          200,000$          

No. 26 DEPARTAMENTO INTERES POPULAR 45.00 M2 8,580$          386,100$             80,000$            

2005 DEPARTAMENTO TIPO MEDIO 80.00 M2 11,265$        901,200$             200,000$          

 

 

 
F u e n t e :  D I M E ,  D I N A M I C A  D E L  M E R C A D O  I N M O B I L I A R I O ,   

M A R Z O  2 0 0 6 ,  Z O N A  C E N T R O  D E  L A  C I U D A D  D E  M E X I C O .  

 

 

                                                      
9
 D I ME ,  D i n ám i c a  d e l  Me r c a d o  I nm o b i l i a r i o ,  N o .  1 84 ,  S OF TE C ,  Z o n a  C e n t r o ,  Z MC M,  F e b r e r o  

d e  2 0 0 6 ,  Mé x i c o ,  D .  F .  
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Y com o o t ro  escenar io  tom arem os  los  valores máximos  que se  presentan en  

e l  m ercado de la  zona Cen t ro  de  la  C iudad  de Méx ico ,  de  acuerdo a  cada t ipo .  

 

 
NORMA TIPO UNIDAD ÁREA VENDIBLE $ / M2 VALOR VIVIENDA VALOR ESTAC.

1987 CASA HABITACION MEDIA ALTA 517.50 M2 15,307$       7,921,373$          INCLUIDO

1997 DEPARTAMENTO TIPO MEDIO 90.00 M2 18,333$       1,649,970$          200,000$          

No. 26 DEPARTAMENTO INTERES POPULAR 45.00 M2 11,508$       517,848$             80,000$            

2005 DEPARTAMENTO TIPO MEDIO 80.00 M2 18,333$       1,466,640$          200,000$           
 

Tab la  Resum en Zona  Cent ro  

 
 

F u e n t e :  D I M E ,  D I N A M I C A  D E L  M E R C A D O  I N M O B I L I A R I O ,   

M A R Z O  2 0 0 6 ,  Z O N A  C E N T R O  D E  L A  C I U D A D  D E  M E X I C O .  

 

Para e l  va lo r  m áx imo de venta  en  los  depar tam entos  de in te rés  popu lar  se  

cons idera  e l  l im i te  de l  va lo r  m áx im o para  f inanc iam iento  de  INFONAVIT  en e l  

D is t r i to  Federa l  es  $517,848.80 ent re  la  super f ic ie  de l  depar tamento  de  45m 2.  

 

Un escenar io  m as  se e labora  tom ando en  cons iderac ión  e l  p rom edio  de  las  

o fer tas  ex is ten tes  en  la  co lon ia  Por ta les :  

 

 

LOCALIZACION

AREA 

DEPARTAMEN

TO

VALOR 

DEPARTAMENTO

VALOR 

ESTACIONAMIEN

TOS VALOR TOTAL

VALOR UNITARIO

SIN ESTAC.

MUNICIPIO LIBRE No. 120 1 80,000 71.00 805,000 80,000 885,000.00$       11,338$         

RUMANIA No. 918 1 80,000 73.16 1,200,000 80,000 1,280,000.00$    16,402$         

RUMANIA No. 918 1 80,000 73.16 1,020,000 80,000 1,100,000.00$    13,942$         

FILIPINAS 1 80,000 80.00 870,000 80,000 950,000.00$       10,875$         

RUMANIA 1 80,000 80.00 1,120,000 80,000 1,200,000.00$    14,000$         

ANTILLAS 2 80,000 86.00 1,140,000 160,000 1,300,000.00$    13,256$         

PROMEDIO 13,302$     
ALHAMBRA 1 80,000 90.00 1,020,000 80,000 1,100,000.00$    11,333$         

ALHAMBRA No. 810 1 80,000 90.00 1,120,000 80,000 1,200,000.00$    12,444$         

BELGICA 1 80,000 90.00 1,020,000 80,000 1,100,000.00$    11,333$         

VICTOR HUGO No. 5 2 80,000 90.00 990,000 160,000 1,150,000.00$    11,000$         

RUMANIA No. 111 1 80,000 94.00 1,220,000 80,000 1,300,000.00$    12,979$         

CANARIAS 2 80,000 98.00 1,020,000 160,000 1,180,000.00$    10,408$         

MONROVIA 2 80,000 108.00 1,190,000 160,000 1,350,000.00$    11,019$         

POPOCATEPETL 1 80,000 110.00 1,120,000 80,000 1,200,000.00$    10,182$         

PROMEDIO 11,337$     

LUGARES DE ESTACIONAMIENTO
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NORMA TIPO UNIDAD ÁREA VENDIBLE $ / M2 VALOR VIVIENDA VALOR ESTAC.

1987 CASA HABITACION MEDIA ALTA 517.50 M2 12,756$       6,601,230$          INCLUIDO

1997 DEPARTAMENTO TIPO MEDIO 90.00 M2 11,337$       1,020,330$          160,000$          

No. 26 DEPARTAMENTO INTERES POPULAR 45.00 M2 11,508$       517,848$             80,000$            

2005 DEPARTAMENTO TIPO MEDIO 80.00 M2 13,302$       1,064,177$          160,000$           
 

E l  va lo r  un i ta r io  de  venta  de l  depar tam ento  de  in te rés  popu lar  se  ob t iene de 

d iv id i r  e l  va lo r  m áx im o de venta  según INFONAVIT  ent re  e l  á rea  de l  

depar tam ento  m as  e l  va lo r  de l  es tac ionam iento .  

 

E l  va lo r  un i ta r io  de  ven ta  de  la  casa hab i tac ión  m edia  a l t a  se  tom a de la  

pub l icac ión  DIME.  

 

 

A  cont inuac ión  se  presenta  una tab la  con la  re lac ión  de super f ic ie  y p rec io  de  

ven ta  de  depar tam entos  en la  co lon ia  Por ta les :   

 

TENDENCIA DE MERCADO
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6.7.-  Absorción Mensual  
 

Las  ventas  m ensua les  prom edio  por  p ro ye c to  o  absorc ión  son una im por tan te 

m ed ic ión  de la  ac t i v idad inm obi l ia r ia  en  a lguna  ub icac ión .  No  es  lo  m ism o 

vender  una casa a l  m es  en un proyec to  de  d iez ,  que una en un pro yec to  de  

c ien .  En  e l  p r im er  caso e l  p ro yec to  es tá  en  presupues to  y p robab lem ente  sea 

ex i toso ;  en  e l  segundo,  e l  p ro yec to  puede a t ravesar  ser ios  prob lem as .  
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Por  es ta  razón,  la  pub l icac ión  DIME segm enta  la  absorc ión  m ensua l  de  

acuerdo a  un  rango  de un idades  por  p royec to .  Es  de  esperarse  que la  gente  

desea v i v i r  en  con jun tos  pequeños .  A cont inuac ión  una tab la  con la  absorc ión  

por  t ipo  de  desar ro l l o  y por  la  c las i f i cac ión  de  la  v i v ienda  Económ ica (E) ,  

Med ia  (M) ,   Res idenc ia l  (R)  y Res idenc ia l  P lus  (RP) :   

 

 
F u e n t e :  D I M E ,  D I N A M I C A  D E L  M E R C A D O  I N M O B I L I A R I O ,   

M A R Z O  2 0 0 6 ,  Z O N A  C E N T R O  D E  L A  C I U D A D  D E  M E X I C O .  

 

De la  tab la  an ter io r  se  observa  una gran d i f e renc ia  en t re  la  absorc ión  de  

desar ro l los  económ icos  de has ta  20  un idades  de 0 .4  y en t re  21  y 50  un idades  

de 2 .0 .  En e l  e je rc ic io  res idua l  que se  p lan tea se  cons idera  un  per íodo de  15  

m eses  para  desp laza r  los  20  depar tam entos ,  que de acuerdo  a  lo  observado 

es  m as  congruente  con la  d inám ica de la  zona.  

 

6.8.-  Residuales de terreno  
 

A  cont inuac ión  se  presentan los  res idua les  de  las  d i f e ren tes  a l te rna t i vas  de  

proyec tos :  
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ANALISIS DE MAYOR Y MEJOR USO 61

PARTIDO ARQUITECTONICO CON LA NORMA 1987  UTILIZANDO VALORES PROMEDIO DE LA ZONA CENTRO DE LA CIUDAD DE MEXICO 

AREA DE TERRENO: 345                ABSORCION MERCADO 0.08

NO. VIVIENDAS 1                    TASA ACTIVA 9.31% SEP. 2006 BANCO DE MEXICO

AREA VENDIBLE VIVIENDA 518                TIIE A 28 DIAS + 2 PTS INST. FINANCIERA

VALOR UNITARIO VENTA VIVIENDA 12,756           TASA PASIVA 2.43% SEP. 2006 BANCO DE MEXICO

VALOR  VENTA VIVIENDA 6,601,230      TASA DE INTERES DE PAGARES A 28 DIAS

VALOR  VENTA VIVIENDA 6,601,230      UTILIDAD DEL PROMOTOR 20%

VALOR VENTA ESTACIONAMIENTO INCLUIDOS

NUMERO DE ESTACIONAMIENTOS INCLUIDOS

VALOR ESTACIONAMIENTOS INCLUIDOS

VALOR TOTAL PROYECTO 6,601,230      TERRENO $1,500,503

AREA CONSTRUCCION 518                CONSTRUCCION $3,237,470

COSTO UNITARIO DE LA CONSTRUCCION 6,256             

COSTO TOTAL DE LA CONSTRUCCION 3,237,470      

ECUACIÓN BASICA:
Ingresos  =  Terr.  +  Derechos/Licencias +  Urbanización/Construcción  +  Admón  +  Promoción/Ventas +  Otros  +  Costo Financiero  -  Productos Financieros  +   Utilidad

FLUJO DE EFECTIVO:

Cifras en: pesos

Períodos en: MESES
CONCEPTO: COSTOS: TOTAL:

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18

INGRESOS: 6,601,230            6,601,230 6,601,230
SUMA DE INGRESOS: $6,601,230

EGRESOS:
CONSTRUCCION $3,237,470 539,578 539,578 539,578 539,578 539,578 539,578 3,237,470
DERECHOS/LIC. INCLUIDOS 0
ADMINISTRACION  2.0% $132,025 11,002 11,002 11,002 11,002 11,002 11,002 11,002 11,002 11,002 11,002 11,002 11,002 0 0 0 0 0 0 132,025
VENTAS  3.0% $198,037 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 198,037 0 0 0 0 0 0 198,037
terreno 0 0

SUMA EGRESOS: $3,567,531 550,580 550,580 550,580 550,580 550,580 550,580 11,002 11,002 11,002 11,002 11,002 209,039 0 0 0 0 0 0 3,567,531
0

Saldos Acumulados: $3,033,699 -550,580 -1,101,161 -1,651,741 -2,202,321 -2,752,902 -3,303,482 -3,314,484 -3,325,486 -3,336,488 -3,347,490 -3,358,492 3,033,699 0 0 0 0 0 0 0
0

Costo Financiero 0.78% -4,271 -8,542 -12,813 -17,083 -21,354 -25,625 -25,710 -25,796 -25,881 -25,966 -26,052 0 0 0 0 0 0 0 -219,093
Producto Financieros 0.20% 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 6,143 0 0 0 0 0 0 6,143

0
0

TOTAL: #### -554,851 -1,109,702 -1,664,554 -2,219,405 -2,774,256 -3,329,107 -3,340,194 -3,351,282 -3,362,369 -3,373,457 -3,384,544 3,039,842 0 0 0 0 0 0 0

DESPEJANDO DE LA ECUACION BASICA:

Suma de Ingresos: $6,601,230 No. períodos positivos: 1 PRODUCTOS FINANCIEROS 6,143

Suma de Egresos: $3,567,531 No. períodos negativos: 11 COSTOS FINANCIEROS 219,093

SUBTOTAL: $3,033,699

MENOS UTILIDAD  20.00% $1,320,246
TOTAL: $1,713,453

Prod.Fin - Costo Fin. ($212,950)

SUBTOTAL: $1,500,503

CIFRAS EN PESOS

TERRENO: $1,500,503

VALOR UNITARIO: $4,349.28 /M2.

MESES

TERRENO

32%

CONSTRUCCION

68%
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ANALISIS DE MAYOR Y MEJOR USO 62

PARTIDO ARQUITECTONICO CON LA NORMA 1997  UTILIZANDO VALORES PROMEDIO DE LA ZONA CENTRO DE LA CIUDAD DE MEXICO 

AREA DE TERRENO: 345                ABSORCION MERCADO 0.8 TERRENO $1,640,128

NO. VIVIENDAS 6                    TASA ACTIVA 9.31% SEP. 2006 BANCO DE MEXICO CONSTRUCCION $3,728,906

AREA VENDIBLE VIVIENDA 90                  TIIE A 28 DIAS + 2 PTS INST. FINANCIERA

VALOR UNITARIO VENTA VIVIENDA 11,265           TASA PASIVA 2.43% SEP. 2006 BANCO DE MEXICO

VALOR  VENTA VIVIENDA 1,013,850      TASA DE INTERES DE PAGARES A 28 DIAS

VALOR  VENTA VIVIENDAS 6,083,100      UTILIDAD DEL PROMOTOR 20%

VALOR VENTA ESTACIONAMIENTO 100,000         

NUMERO DE ESTACIONAMIENTOS 12                  

VALOR ESTACIONAMIENTOS 1,200,000      

VALOR TOTAL PROYECTO 7,283,100      

AREA CONSTRUCCION 828                

COSTO UNITARIO DE LA CONSTRUCCION 4,504             

COSTO TOTAL DE LA CONSTRUCCION 3,728,906      

ECUACIÓN BASICA:
Ingresos  =  Terr.  +  Der/Licen +  Urb  +  Admón  +  Prom/Ventas +  Otros  +  Costo Fin.   -  Productos Finan.  +   Utilidad

FLUJO DE EFECTIVO:

Cifras en: pesos

Períodos en: MESES
CONCEPTO: COSTOS: TOTAL:

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18

INGRESOS: 7,283,100            1,213,850 1,213,850 1,213,850 1,213,850 1,213,850 1,213,850 7,283,100
SUMA DE INGRESOS: $7,283,100

EGRESOS:
CONSTRUCCION $3,728,906 621,484 621,484 621,484 621,484 621,484 621,484 3,728,906
DERECHOS/LIC. INCLUIDOS 0
ADMINISTRACION  2.0% $145,662 9,711 9,711 9,711 9,711 9,711 9,711 9,711 9,711 9,711 9,711 9,711 9,711 9,711 9,711 9,711 145,662
VENTAS  3.0% $218,493 36,416 0 36,416 0 36,416 0 36,416 0 36,416 0 36,416 218,493
terreno 0 0

SUMA EGRESOS: $4,093,061 631,195 631,195 631,195 631,195 667,611 631,195 46,126 9,711 46,126 9,711 46,126 9,711 46,126 9,711 46,126 0 0 0 4,093,061
0

Saldos Acumulados: $3,190,039 -631,195 -1,262,390 -1,893,586 -2,524,781 -1,978,541 -2,609,737 -1,442,013 -1,451,724 -284,000 -293,711 874,013 864,302 2,032,026 2,022,315 3,190,039 0 0 0 -5,388,983
0

Costo Financiero 0.78% -4,896 -9,792 -14,689 -19,585 -15,348 -20,244 -11,186 -11,261 -2,203 -2,278 0 0 0 0 0 0 0 0 -111,481
Producto Financieros 0.20% 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1,770 1,750 4,115 4,095 6,460 0 0 0 18,190

0
0

TOTAL: -636,091 -1,272,183 -1,908,274 -2,544,365 -1,993,889 -2,629,980 -1,453,199 -1,462,985 -286,203 -295,989 875,783 866,052 2,036,141 2,026,410 3,196,499 0 0 0 -5,482,273

DESPEJANDO DE LA ECUACION BASICA:

Suma de Ingresos: $7,283,100 No. períodos positivos: 5 PRODUCTOS FINANCIEROS 18,190

Suma de Egresos: $4,093,061 No. períodos negativos: 10 COSTOS FINANCIEROS 111,481

SUBTOTAL: $3,190,039

MENOS UTILIDAD  20.00% $1,456,620
TOTAL: $1,733,419

Prod.Fin - Costo Fin. ($93,291)

SUBTOTAL: $1,640,128

CIFRAS EN PESOS

TERRENO: $1,640,128

VALOR UNITARIO: $4,753.99 /M2.

MESES

TERRENO

31%

CONSTRUCCION

69%

 



D E S A R R O L L O  D E L  A N A L I S I S  

 

ANALISIS DE MAYOR Y MEJOR USO 63

PARTIDO ARQUITECTONICO CON LA NORMA 26  UTILIZANDO VALORES PROMEDIO DE LA ZONA CENTRO DE LA CIUDAD DE MEXICO 

AREA DE TERRENO: 345                 ABSORCION MERCADO 0.4

NO. VIVIENDAS 20                   TASA ACTIVA 9.31% SEP. 2006 BANCO DE MEXICO

AREA VENDIBLE VIVIENDA 45                   TIIE A 28 DIAS + 2 PTS INST. FINANCIERA TERRENO $2,206,707

VALOR UNITARIO VENTA VIVIENDA 8,580              TASA PASIVA 2.43% SEP. 2006 BANCO DE MEXICO CONSTRUCCION$4,185,515

VALOR  VENTA VIVIENDA 386,100          TASA DE INTERES DE PAGARES A 28 DIAS

VALOR  VENTA VIVIENDAS 7,722,000       UTILIDAD DEL PROMOTOR 20%

VALOR VENTA ESTACIONAMIENTO 80,000            

NUMERO DE ESTACIONAMIENTOS 12                   

VALOR ESTACIONAMIENTOS 960,000          

VALOR TOTAL PROYECTO 8,682,000       

AREA CONSTRUCCION 1,242              

COSTO UNITARIO DE LA CONSTRUCCION 3,370              

COSTO TOTAL DE LA CONSTRUCCION 4,185,515       

ECUACIÓN BASICA:
Ingresos  =  Terr.  +  Der/Licen +  Urb  +  Admón  +  Prom/Ventas +  Otros  +  Costo Fin.   -  Productos Finan.  +   Utilidad

FLUJO DE EFECTIVO:

Cifras en: pesos

Períodos en: MESES
CONCEPTO: COSTOS: TOTAL:

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18

INGRESOS: 8,682,000            386,100 386,100 386,100 386,100 466,100 466,100 932,200 932,200 1,398,300 932,200 466,100 386,100 386,100 386,100 386,100     8,682,000
SUMA DE INGRESOS: $8,682,000

EGRESOS:
CONSTRUCCION $4,185,515 697,586 697,586 697,586 697,586 697,586 697,586 4,185,515
DERECHOS/LIC. INCLUIDOS 0
ADMINISTRACION  2.0% $173,640 11,576 11,576 11,576 11,576 11,576 11,576 11,576 11,576 11,576 11,576 11,576 11,576 11,576 11,576 11,576 173,640
VENTAS  3.0% $260,460 11,583 11,583 11,583 11,583 13,983 13,983 27,966 27,966 41,949 27,966 13,983 11,583 11,583 11,583 11,583 260,460
terreno 0 0

SUMA EGRESOS: $4,619,615 697,586 709,162 709,162 720,745 720,745 720,745 23,159 25,559 25,559 39,542 39,542 53,525 39,542 25,559 23,159 23,159 11,583 11,583 4,619,615
0

Saldos Acumulados: $4,062,385 -697,586 -1,406,748 -2,115,910 -2,450,554 -2,785,199 -3,119,844 -2,756,903 -2,316,362 -1,875,821 -983,163 -90,505 1,254,270 2,146,928 2,587,469 2,950,410 3,313,351 3,687,868 4,062,385 -595,916
0

Costo Financiero 0.78% -5,411 -10,912 -16,413 -19,009 -21,605 -24,201 -21,385 -17,968 -14,551 -7,626 -702 0 0 0 0 0 0 0 -159,783
Producto Financieros 0.20% 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 2,540 4,348 5,240 5,975 6,710 7,468 8,226 40,505

0
0

TOTAL: -702,997 -1,417,660 -2,132,323 -2,469,563 -2,806,804 -3,144,045 -2,778,288 -2,334,330 -1,890,372 -990,790 -91,207 1,256,810 2,151,275 2,592,708 2,956,384 3,320,060 3,695,336 4,070,611 -715,194

DESPEJANDO DE LA ECUACION BASICA:

Suma de Ingresos: $8,682,000 No. períodos positivos: 7 PRODUCTOS FINANCIEROS 40,505

Suma de Egresos: $4,619,615 No. períodos negativos: 11 COSTOS FINANCIEROS 159,783

SUBTOTAL: $4,062,385

MENOS UTILIDAD  20.00% $1,736,400
TOTAL: $2,325,985

Prod.Fin - Costo Fin. ($119,278)

SUBTOTAL: $2,206,707

CIFRAS EN PESOS

TERRENO: $2,206,707

VALOR UNITARIO: $6,396.25 /M2.

MESES

TERRENO

35%

CONSTRUCCION

65%

 



D E S A R R O L L O  D E L  A N A L I S I S  

 

ANALISIS DE MAYOR Y MEJOR USO 64

PARTIDO ARQUITECTONICO CON LA NORMA 2005  UTILIZANDO VALORES PROMEDIO DE LA ZONA CENTRO DE LA CIUDAD DE MEXICO 

AREA DE TERRENO: 345                 ABSORCION MERCADO 0.8

NO. VIVIENDAS 6                     TASA ACTIVA 9.31% SEP. 2006 BANCO DE MEXICO

AREA VENDIBLE VIVIENDA 80                   TIIE A 28 DIAS + 2 PTS INST. FINANCIERA

VALOR UNITARIO VENTA VIVIENDA 11,265            TASA PASIVA 2.43% SEP. 2006 BANCO DE MEXICO TERRENO #########

VALOR  VENTA VIVIENDA 901,200          TASA DE INTERES DE PAGARES A 28 DIAS CONSTRUCCION$3,314,583

VALOR  VENTA VIVIENDAS 5,407,200       UTILIDAD DEL PROMOTOR 20%

VALOR VENTA ESTACIONAMIENTO 100,000          

NUMERO DE ESTACIONAMIENTOS 12                   

VALOR ESTACIONAMIENTOS 1,200,000       

VALOR TOTAL PROYECTO 6,607,200       

AREA CONSTRUCCION 736                 

COSTO UNITARIO DE LA CONSTRUCCION 4,504              

COSTO TOTAL DE LA CONSTRUCCION 3,314,583       

ECUACIÓN BASICA:
Ingresos  =  Terr.  +  Der/Licen +  Urb  +  Admón  +  Prom/Ventas +  Otros  +  Costo Fin.   -  Productos Finan.  +   Utilidad

FLUJO DE EFECTIVO:

Cifras en: pesos

Períodos en: MESES
CONCEPTO: COSTOS: TOTAL:

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18

INGRESOS: 6,607,200            1,101,200 1,101,200 1,101,200 1,101,200 1,101,200 1,101,200 6,607,200
SUMA DE INGRESOS: $6,607,200

EGRESOS:
CONSTRUCCION $3,314,583 552,431 552,431 552,431 552,431 552,431 552,431 3,314,583
DERECHOS/LIC. INCLUIDOS 0
ADMINISTRACION  2.0% $132,144 8,810 8,810 8,810 8,810 8,810 8,810 8,810 8,810 8,810 8,810 8,810 8,810 8,810 8,810 8,810 132,144
VENTAS  3.0% $198,216 33,036 0 33,036 0 33,036 0 33,036 0 33,036 0 33,036 198,216
terreno 0 0

SUMA EGRESOS: $3,644,943 561,240 561,240 561,240 561,240 594,276 561,240 41,846 8,810 41,846 8,810 41,846 8,810 41,846 8,810 41,846 0 0 0 3,644,943
0

Saldos Acumulados: $2,962,257 -561,240 -1,122,480 -1,683,720 -2,244,961 -1,738,037 -2,299,277 -1,239,923 -1,248,732 -189,378 -198,187 861,167 852,357 1,911,712 1,902,902 2,962,257 0 0 0 -4,035,540
0

Costo Financiero 0.78% -4,354 -8,707 -13,061 -17,414 -13,482 -17,835 -9,618 -9,686 -1,469 -1,537 0 0 0 0 0 0 0 0 -97,164
Producto Financieros 0.20% 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1,744 1,726 3,871 3,853 5,999 0 0 0 17,193

0
0

TOTAL: -565,594 -1,131,187 -1,696,781 -2,262,375 -1,751,519 -2,317,112 -1,249,541 -1,258,419 -190,847 -199,725 862,911 854,083 1,915,583 1,906,756 2,968,255 0 0 0 -4,115,510

DESPEJANDO DE LA ECUACION BASICA:

Suma de Ingresos: $6,607,200 No. períodos positivos: 5 PRODUCTOS FINANCIEROS 17,193

Suma de Egresos: $3,644,943 No. períodos negativos: 10 COSTOS FINANCIEROS 97,164

SUBTOTAL: $2,962,257

MENOS UTILIDAD  20.00% $1,321,440
TOTAL: $1,640,817

Prod.Fin - Costo Fin. ($79,970)

SUBTOTAL: $1,560,846

CIFRAS EN PESOS

TERRENO: $1,560,846

VALOR UNITARIO: $4,524.19 /M2.

MESES

TERRENO

32%

CONSTRUCCION

68%

 



D E S A R R O L L O  D E L  A N A L I S I S  

 

ANALISIS DE MAYOR Y MEJOR USO 65

PARTIDO ARQUITECTONICO CON LA NORMA 1987 UTILIZANDO VALORES MAXIMOS DE LA ZONA CENTRO DE LA CIUDAD DE MEXICO 

AREA DE TERRENO: 345              ABSORCION MERCADO 0.08

NO. VIVIENDAS 1                  TASA ACTIVA 9.31% SEP. 2006 BANCO DE MEXICO

AREA VENDIBLE VIVIENDA 518              TIIE A 28 DIAS + 2 PTS INST. FINANCIERA TERRENO $2,472,357

VALOR UNITARIO VENTA VIVIENDA 15,307         TASA PASIVA 2.43% SEP. 2006 BANCO DE MEXICO CONSTRUCCION $3,237,470

VALOR  VENTA VIVIENDA 7,921,476    TASA DE INTERES DE PAGARES A 28 DIAS

VALOR  VENTA VIVIENDA 7,921,476    UTILIDAD DEL PROMOTOR 20%

VALOR VENTA ESTACIONAMIENTO INCLUIDOS

NUMERO DE ESTACIONAMIENTOS INCLUIDOS

VALOR ESTACIONAMIENTOS INCLUIDOS

VALOR TOTAL PROYECTO 7,921,476    

AREA CONSTRUCCION 518              

COSTO UNITARIO DE LA CONSTRUCCION 6,256           

COSTO TOTAL DE LA CONSTRUCCION 3,237,470    

ECUACIÓN BASICA:
Ingresos  =  Terr.  +  Der/Licen +  Urb  +  Admón  +  Prom/Ventas +  Otros  +  Costo Fin.   -  Productos Finan.  +   Utilidad

FLUJO DE EFECTIVO:

Cifras en: pesos

Períodos en: MESES
CONCEPTO: COSTOS: TOTAL:

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18

INGRESOS: 7,921,476            7,921,476   7,921,476
SUMA DE INGRESOS: $7,921,476

EGRESOS:
CONSTRUCCION $3,237,470 539,578 539,578 539,578 539,578 539,578 539,578 3,237,470
DERECHOS/LIC. INCLUIDOS 0
ADMINISTRACION  1.0% $32,375 1,799 1,799 1,799 1,799 1,799 1,799 1,799 1,799 1,799 1,799 1,799 1,799 1,799 1,799 1,799 1,799 1,799 1,799 32,375
VENTAS  3.0% $237,644 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 237,644 237,644
terreno 0 0

SUMA EGRESOS: $3,507,489 541,377 541,377 541,377 541,377 541,377 541,377 1,799 1,799 1,799 1,799 1,799 1,799 1,799 1,799 1,799 1,799 1,799 239,443 3,507,489
0

Saldos Acumulados: $4,413,987 -541,377 -1,082,754 -1,624,131 -2,165,507 -2,706,884 -3,248,261 -3,250,060 -3,251,858 -3,253,657 -3,255,456 -3,257,254 -3,259,053 -3,260,851 -3,262,650 -3,264,449 -3,266,247 -3,268,046 4,413,987 -42,804,507
0

Costo Financiero 0.78% -4,199 -8,399 -12,598 -16,798 -20,997 -25,197 -25,211 -25,225 -25,239 -25,253 -25,266 -25,280 -25,294 -25,308 -25,322 -25,336 -25,350 0 -366,273
Producto Financieros 0.20% 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 8,938 8,938

0
0

TOTAL: -545,576 -1,091,153 -1,636,729 -2,182,305 -2,727,882 -3,273,458 -3,275,270 -3,277,083 -3,278,896 -3,280,708 -3,282,521 -3,284,333 -3,286,146 -3,287,958 -3,289,771 -3,291,583 -3,293,396 4,422,926 -43,161,842

DESPEJANDO DE LA ECUACION BASICA:

Suma de Ingresos: $7,921,476 No. períodos positivos: 1 PRODUCTOS FINANCIEROS 8,938

Suma de Egresos: $3,507,489 No. períodos negativos: 17 COSTOS FINANCIEROS 366,273

SUBTOTAL: $4,413,987

MENOS UTILIDAD  20.00% $1,584,295
TOTAL: $2,829,692

Prod.Fin - Costo Fin. ($357,335)

SUBTOTAL: $2,472,357

CIFRAS EN PESOS

TERRENO: $2,472,357

VALOR UNITARIO: $7,166.25 /M2.

MESES

TERRENO

43%

CONSTRUCCION

57%

 



D E S A R R O L L O  D E L  A N A L I S I S  

 

ANALISIS DE MAYOR Y MEJOR USO 66

PARTIDO ARQUITECTONICO CON LA NORMA 1997 UTILIZANDO VALORES MAXIMOS DE LA ZONA CENTRO DE LA CIUDAD DE MEXICO 

AREA DE TERRENO: 345                 ABSORCION MERCADO 0.8

NO. VIVIENDAS 6                     TASA ACTIVA 9.31% SEP. 2006 BANCO DE MEXICO TERRENO $4,569,895

AREA VENDIBLE VIVIENDA 90                   TIIE A 28 DIAS + 2 PTS INST. FINANCIERA CONSTRUCCION$3,728,906

VALOR UNITARIO VENTA VIVIENDA 18,333            TASA PASIVA 2.43% SEP. 2006 BANCO DE MEXICO

VALOR  VENTA VIVIENDA 1,649,970       TASA DE INTERES DE PAGARES A 28 DIAS

VALOR  VENTA VIVIENDAS 9,899,820       UTILIDAD DEL PROMOTOR 20%

VALOR VENTA ESTACIONAMIENTO 100,000          

NUMERO DE ESTACIONAMIENTOS 12                   

VALOR ESTACIONAMIENTOS 1,200,000       

VALOR TOTAL PROYECTO 11,099,820     

AREA CONSTRUCCION 828                 

COSTO UNITARIO DE LA CONSTRUCCION 4,504              

COSTO TOTAL DE LA CONSTRUCCION 3,728,906       

ECUACIÓN BASICA:
Ingresos  =  Terr.  +  Der/Licen +  Urb  +  Admón  +  Prom/Ventas +  Otros  +  Costo Fin.   -  Productos Finan.  +   Utilidad

FLUJO DE EFECTIVO:

Cifras en: pesos

Períodos en: MESES
CONCEPTO: COSTOS: TOTAL:

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18

INGRESOS: 11,099,820          1,849,970 1,849,970 1,849,970 1,849,970 1,849,970 1,849,970 11,099,820
SUMA DE INGRESOS: $11,099,820

EGRESOS:
CONSTRUCCION $3,728,906 621,484 621,484 621,484 621,484 621,484 621,484 3,728,906
DERECHOS/LIC. INCLUIDOS 0
ADMINISTRACION  2.0% $221,996 14,800 14,800 14,800 14,800 14,800 14,800 14,800 14,800 14,800 14,800 14,800 14,800 14,800 14,800 14,800 221,996
VENTAS  3.0% $332,995 55,499 0 55,499 0 55,499 0 55,499 0 55,499 0 55,499 332,995
terreno 0 0

SUMA EGRESOS: $4,283,897 636,284 636,284 636,284 636,284 691,783 636,284 70,299 14,800 70,299 14,800 70,299 14,800 70,299 14,800 70,299 0 0 0 4,283,897
0

Saldos Acumulados: $6,815,923 -636,284 -1,272,568 -1,908,852 -2,545,137 -1,386,950 -2,023,234 -243,563 -258,363 1,521,309 1,506,509 3,286,180 3,271,380 5,051,051 5,036,252 6,815,923 0 0 0 16,213,653
0

Costo Financiero 0.78% -4,936 -9,871 -14,807 -19,743 -10,759 -15,694 -1,889 -2,004 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 -79,703
Producto Financieros 0.20% 0 0 0 0 0 0 0 0 3,081 3,051 6,655 6,625 10,228 10,198 13,802 0 0 0 53,639

0
0

TOTAL: -641,220 -1,282,440 -1,923,659 -2,564,879 -1,397,708 -2,038,928 -245,452 -260,367 1,524,389 1,509,560 3,292,834 3,278,005 5,061,280 5,046,450 6,829,725 0 0 0 16,187,589

DESPEJANDO DE LA ECUACION BASICA:

Suma de Ingresos: $11,099,820 No. períodos positivos: 7 PRODUCTOS FINANCIEROS 53,639

Suma de Egresos: $4,283,897 No. períodos negativos: 8 COSTOS FINANCIEROS 79,703

SUBTOTAL: $6,815,923

MENOS UTILIDAD  20.00% $2,219,964
TOTAL: $4,595,959

Prod.Fin - Costo Fin. ($26,063)

SUBTOTAL: $4,569,895

CIFRAS EN PESOS

TERRENO: $4,569,895

VALOR UNITARIO: $13,246.07 /M2.

MESES

TERRENO

55%

CONSTRUCCION

45%

 



D E S A R R O L L O  D E L  A N A L I S I S  

 

ANALISIS DE MAYOR Y MEJOR USO 67

PARTIDO ARQUITECTONICO CON LA NORMA 26 UTILIZANDO VALORES MAXIMOS DE LA ZONA CENTRO DE LA CIUDAD DE MEXICO 

AREA DE TERRENO: 345                 ABSORCION MERCADO 0.4

NO. VIVIENDAS 20                   TASA ACTIVA 9.31% SEP. 2006 BANCO DE MEXICO TERRENO $4,257,280 0.50

AREA VENDIBLE VIVIENDA 45                   TIIE A 28 DIAS + 2 PTS INST. FINANCIERA CONSTRUCCION $4,185,515 0.50

VALOR UNITARIO VENTA VIVIENDA 11,508            TASA PASIVA 2.43% SEP. 2006 BANCO DE MEXICO $8,442,796

VALOR  VENTA VIVIENDA 517,848          TASA DE INTERES DE PAGARES A 28 DIAS

VALOR  VENTA VIVIENDAS 10,356,960     UTILIDAD DEL PROMOTOR 20%

VALOR VENTA ESTACIONAMIENTO 80,000            

NUMERO DE ESTACIONAMIENTOS 12                   

VALOR ESTACIONAMIENTOS 960,000          

VALOR TOTAL PROYECTO 11,316,960     

AREA CONSTRUCCION 1,242              

COSTO UNITARIO DE LA CONSTRUCCION 3,370              

COSTO TOTAL DE LA CONSTRUCCION 4,185,515.16  

ECUACIÓN BASICA:
Ingresos  =  Terr.  +  Der/Licen +  Urb  +  Admón  +  Prom/Ventas +  Otros  +  Costo Fin.   -  Productos Finan.  +   Utilidad

FLUJO DE EFECTIVO:

Cifras en: pesos

Períodos en: MESES
CONCEPTO: COSTOS: TOTAL:

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18

INGRESOS: 11,316,960          517,848 517,848 517,848 597,848 597,848 1,195,696 1,793,544 1,793,544 597,848 597,848 517,848 517,848 517848 517848 517,848      11,316,960
SUMA DE INGRESOS: $11,316,960

EGRESOS:
CONSTRUCCION $4,185,515 697,586 697,586 697,586 697,586 697,586 697,586 4,185,515
DERECHOS/LIC. INCLUIDOS 0
ADMINISTRACION  2.0% $226,339 15,089 15,089 15,089 15,089 15,089 15,089 15,089 15,089 15,089 15,089 15,089 15,089 15,089 15,089 15,089 226,339
VENTAS  3.0% $339,509 15,535 15,535 15,535 17,935 17,935 35,871 53,806 53,806 17,935 17,935 15,535 15,535 15,535 15,535 15,535 339,509
terreno 0 0

SUMA EGRESOS: $4,751,363 697,586 712,675 712,675 728,211 728,211 728,211 33,025 33,025 50,960 68,896 68,896 33,025 33,025 30,625 30,625 30,625 15,535 15,535 4,751,363
0

Saldos Acumulados: $6,565,597 -697,586 -1,410,261 -2,122,936 -2,333,299 -2,543,661 -2,754,024 -2,189,201 -1,624,377 -479,641 1,245,007 2,969,655 3,534,479 4,099,302 4,586,525 5,073,748 5,560,972 6,063,284 6,565,597 23,543,583
0

Costo Financiero 0.78% -5,411 -10,939 -16,468 -18,099 -19,731 -21,363 -16,982 -12,600 -3,721 0 0 0 0 0 0 0 0 0 -125,314
Producto Financieros 0.20% 0 0 0 0 0 0 0 0 0 2,521 6,014 7,157 8,301 9,288 10,274 11,261 12,278 13,295 80,390

0
0

TOTAL: -702,997 -1,421,200 -2,139,404 -2,351,398 -2,563,392 -2,775,387 -2,206,182 -1,636,978 -483,362 1,247,528 2,975,669 3,541,636 4,107,603 4,595,813 5,084,023 5,572,233 6,075,562 6,578,892 23,498,658

DESPEJANDO DE LA ECUACION BASICA:

Suma de Ingresos: $11,316,960 No. períodos positivos: 9 PRODUCTOS FINANCIEROS 80,390

Suma de Egresos: $4,751,363 No. períodos negativos: 9 COSTOS FINANCIEROS 125,314

SUBTOTAL: $6,565,597

MENOS UTILIDAD  20.00% $2,263,392
TOTAL: $4,302,205

Prod.Fin - Costo Fin. ($44,924)

SUBTOTAL: $4,257,280

CIFRAS EN PESOS

TERRENO: $4,257,280

VALOR UNITARIO: $12,339.94 /M2.

MESES

TERRENO

50%

CONSTRUCCION

50%

 



D E S A R R O L L O  D E L  A N A L I S I S  

 

ANALISIS DE MAYOR Y MEJOR USO 68

PARTIDO ARQUITECTONICO CON LA NORMA 2005 UTILIZANDO VALORES MAXIMOS DE LA ZONA CENTRO DE LA CIUDAD DE MEXICO 

AREA DE TERRENO: 345                 ABSORCION MERCADO 0.80

NO. VIVIENDAS 6                     TASA ACTIVA 9.31% SEP. 2006 BANCO DE MEXICO TERRENO $4,164,362

AREA VENDIBLE VIVIENDA 80                   TIIE A 28 DIAS + 2 PTS INST. FINANCIERA CONSTRUCCION$3,314,583

VALOR UNITARIO VENTA VIVIENDA 18,333            TASA PASIVA 2.43% SEP. 2006 BANCO DE MEXICO

VALOR  VENTA VIVIENDA 1,466,640       TASA DE INTERES DE PAGARES A 28 DIAS

VALOR  VENTA VIVIENDAS 8,799,840       UTILIDAD DEL PROMOTOR 20%

VALOR VENTA ESTACIONAMIENTO 100,000          

NUMERO DE ESTACIONAMIENTOS 12                   

VALOR ESTACIONAMIENTOS 1,200,000       

VALOR TOTAL PROYECTO 9,999,840       

AREA CONSTRUCCION 736                 

COSTO UNITARIO DE LA CONSTRUCCION 4,504              

COSTO TOTAL DE LA CONSTRUCCION 3,314,583       

ECUACIÓN BASICA:
Ingresos  =  Terr.  +  Der/Licen +  Urb  +  Admón  +  Prom/Ventas +  Otros  +  Costo Fin.   -  Productos Finan.  +   Utilidad

FLUJO DE EFECTIVO:

Cifras en: pesos

Períodos en: MESES
CONCEPTO: COSTOS: TOTAL:

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18

INGRESOS: 9,999,840            1,666,640 1,666,640 1,666,640 1,666,640 1,666,640 1,666,640 9,999,840
SUMA DE INGRESOS: $9,999,840

EGRESOS:
CONSTRUCCION $3,314,583 552,431 552,431 552,431 552,431 552,431 552,431 3,314,583
DERECHOS/LIC. INCLUIDOS 0
ADMINISTRACION  2.0% $199,997 13,333 13,333 13,333 13,333 13,333 13,333 13,333 13,333 13,333 13,333 13,333 13,333 13,333 13,333 13,333 199,997
VENTAS  3.0% $299,995 49,999 0 49,999 0 49,999 0 49,999 0 49,999 0 49,999 299,995
terreno 0 0

SUMA EGRESOS: $3,814,575 565,764 565,764 565,764 565,764 615,763 565,764 63,332 13,333 63,332 13,333 63,332 13,333 63,332 13,333 63,332 0 0 0 3,814,575
0

Saldos Acumulados: $6,185,265 -565,764 -1,131,527 -1,697,291 -2,263,055 -1,212,178 -1,777,941 -174,634 -187,967 1,415,341 1,402,008 3,005,316 2,991,982 4,595,290 4,581,957 6,185,265 0 0 0 15,166,802
0

Costo Financiero 0.78% -4,389 -8,777 -13,166 -17,554 -9,403 -13,791 -1,355 -1,458 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 -69,893
Producto Financieros 0.20% 0 0 0 0 0 0 0 0 2,866 2,839 6,086 6,059 9,305 9,278 12,525 0 0 0 48,959

0
0

TOTAL: -570,152 -1,140,305 -1,710,457 -2,280,609 -1,221,580 -1,791,733 -175,988 -189,425 1,418,207 1,404,847 3,011,401 2,998,041 4,604,596 4,591,235 6,197,790 0 0 0 15,145,868

DESPEJANDO DE LA ECUACION BASICA:

Suma de Ingresos: $9,999,840 No. períodos positivos: 7 PRODUCTOS FINANCIEROS 48,959

Suma de Egresos: $3,814,575 No. períodos negativos: 8 COSTOS FINANCIEROS 69,893

SUBTOTAL: $6,185,265

MENOS UTILIDAD  20.00% $1,999,968
TOTAL: $4,185,297

Prod.Fin - Costo Fin. ($20,934)

SUBTOTAL: $4,164,362

CIFRAS EN PESOS

TERRENO: $4,164,362

VALOR UNITARIO: $12,070.61 /M2.

MESES

TERRENO

56%

CONSTRUCCION

44%

 



D E S A R R O L L O  D E L  A N A L I S I S  

 

ANALISIS DE MAYOR Y MEJOR USO 69

PARTIDO ARQUITECTONICO CON LA 1987 UTILIZANDO VALORES DE LA COLONIA PORTALES

AREA DE TERRENO: 345                 ABSORCION MERCADO 0.08

NO. VIVIENDAS 1                     TASA ACTIVA 9.31% SEP. 2006 BANCO DE MEXICO TERRENO $1,934,667

AREA VENDIBLE VIVIENDA 518                 TIIE A 28 DIAS + 2 PTS INST. FINANCIERA CONSTRUCCION $3,237,470

VALOR UNITARIO VENTA VIVIENDA 12,756            TASA PASIVA 2.43% SEP. 2006 BANCO DE MEXICO

VALOR  VENTA VIVIENDA 6,601,230       TASA DE INTERES DE PAGARES A 28 DIAS

VALOR  VENTA VIVIENDA -                 UTILIDAD DEL PROMOTOR 20%

VALOR VENTA ESTACIONAMIENTO INCLUIDOS

NUMERO DE ESTACIONAMIENTOS INCLUIDOS

VALOR ESTACIONAMIENTOS INCLUIDOS

VALOR TOTAL PROYECTO 6,601,230       

AREA CONSTRUCCION 518                 

COSTO UNITARIO DE LA CONSTRUCCION 6,256              

COSTO TOTAL DE LA CONSTRUCCION 3,237,470       

ECUACIÓN BASICA:
Ingresos  =  Terr.  +  Der/Licen +  Urb  +  Admón  +  Prom/Ventas +  Otros  +  Costo Fin.   -  Productos Finan.  +   Utilidad

FLUJO DE EFECTIVO:

Cifras en: pesos

Períodos en: MESES
CONCEPTO: COSTOS: TOTAL:

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18

INGRESOS: 6,601,230            6,601,230 6,601,230
SUMA DE INGRESOS: $6,601,230

EGRESOS:
CONSTRUCCION $3,237,470 539,578 539,578 539,578 539,578 539,578 539,578 3,237,470
DERECHOS/LIC. INCLUIDOS 0
ADMINISTRACION  1.0% $32,375 2,698 2,698 2,698 2,698 2,698 2,698 2,698 2,698 2,698 2,698 2,698 2,698 32,375
VENTAS  3.0% $198,037 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 198,037 0 0 0 0 0 0 198,037
terreno 0 0

SUMA EGRESOS: $3,467,881 542,276 542,276 542,276 542,276 542,276 542,276 2,698 2,698 2,698 2,698 2,698 200,735 0 0 0 0 0 0 3,467,881
0

Saldos Acumulados: $3,133,349 -542,276 -1,084,552 -1,626,828 -2,169,105 -2,711,381 -3,253,657 -3,256,355 -3,259,053 -3,261,751 -3,264,449 -3,267,146 3,133,349 0 0 0 0 0 0 -24,563,204
0

Costo Financiero 0.78% -4,206 -8,413 -12,619 -16,826 -21,032 -25,239 -25,260 -25,280 -25,301 -25,322 -25,343 0 0 0 0 0 0 0 -214,842
Producto Financieros 0.20% 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 6,345 0 0 0 0 0 0 6,345

0
0

TOTAL: -546,483 -1,092,965 -1,639,448 -2,185,930 -2,732,413 -3,278,896 -3,281,614 -3,284,333 -3,287,052 -3,289,771 -3,292,490 3,139,694 0 0 0 0 0 0 -24,771,701

DESPEJANDO DE LA ECUACION BASICA:

Suma de Ingresos: $6,601,230 No. períodos positivos: 1 PRODUCTOS FINANCIEROS 6,345

Suma de Egresos: $3,467,881 No. períodos negativos: 11 COSTOS FINANCIEROS 214,842

SUBTOTAL: $3,133,349

MENOS UTILIDAD  15.00% $990,185
TOTAL: $2,143,164

Prod.Fin - Costo Fin. ($208,497)

SUBTOTAL: $1,934,667

CIFRAS EN PESOS

TERRENO: $1,934,667

VALOR UNITARIO: $5,607.73 /M2.

MESES

TERRENO

37%

CONSTRUCCION

63%

 



D E S A R R O L L O  D E L  A N A L I S I S  

 

ANALISIS DE MAYOR Y MEJOR USO 70

PARTIDO ARQUITECTONICO CON LA NORMA 1997 UTILIZANDO VALORES DE LA COLONIA PORTALES

AREA DE TERRENO: 345                 ABSORCION MERCADO 0.8

NO. VIVIENDAS 6                     TASA ACTIVA 9.31% SEP. 2006 BANCO DE MEXICO TERRENO $1,838,930

AREA VENDIBLE VIVIENDA 90                   TIIE A 28 DIAS + 2 PTS INST. FINANCIERA CONSTRUCCION$3,728,906

VALOR UNITARIO VENTA VIVIENDA 11,337            TASA PASIVA 2.43% SEP. 2006 BANCO DE MEXICO

VALOR  VENTA VIVIENDA 1,020,330       TASA DE INTERES DE PAGARES A 28 DIAS

VALOR  VENTA VIVIENDAS 6,121,980       UTILIDAD DEL PROMOTOR 20%

VALOR VENTA ESTACIONAMIENTO 80,000            

NUMERO DE ESTACIONAMIENTOS 12                   

VALOR ESTACIONAMIENTOS 960,000          

VALOR TOTAL PROYECTO 7,081,980       

AREA CONSTRUCCION 828                 

COSTO UNITARIO DE LA CONSTRUCCION 4,504              

COSTO TOTAL DE LA CONSTRUCCION 3,728,906       

ECUACIÓN BASICA:
Ingresos  =  Terr.  +  Der/Licen +  Urb  +  Admón  +  Prom/Ventas +  Otros  +  Costo Fin.   -  Productos Finan.  +   Utilidad

FLUJO DE EFECTIVO:

Cifras en: pesos

Períodos en: MESES
CONCEPTO: COSTOS: TOTAL:

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18

INGRESOS: 7,081,980            1,180,330 1,180,330 1,180,330 1,180,330 1,180,330 1,180,330 7,081,980
SUMA DE INGRESOS: $7,081,980

EGRESOS:
CONSTRUCCION $3,728,906 621,484 621,484 621,484 621,484 621,484 621,484 3,728,906
DERECHOS/LIC. INCLUIDOS 0
ADMINISTRACION  2.0% $141,640 9,443 9,443 9,443 9,443 9,443 9,443 9,443 9,443 9,443 9,443 9,443 9,443 9,443 9,443 9,443 141,640
VENTAS  3.0% $212,459 35,410 0 35,410 0 35,410 0 35,410 0 35,410 0 35,410 212,459
terreno 0 0

SUMA EGRESOS: $4,083,005 630,927 630,927 630,927 630,927 666,337 630,927 44,853 9,443 44,853 9,443 44,853 9,443 44,853 9,443 44,853 0 0 0 4,083,005
0

Saldos Acumulados: $2,998,975 -630,927 -1,261,854 -1,892,781 -2,523,708 -2,009,715 -2,640,642 -1,505,165 -1,514,607 -379,130 -388,572 746,905 737,462 1,872,940 1,863,497 2,998,975 0 0 0 -6,527,322
0

Costo Financiero 0.78% -4,894 -9,788 -14,682 -19,576 -15,589 -20,483 -11,676 -11,749 -2,941 -3,014 0 0 0 0 0 0 0 0 -114,393
Producto Financieros 0.20% 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1,512 1,493 3,793 3,774 6,073 0 0 0 16,645

0
0

TOTAL: -635,821 -1,271,642 -1,907,463 -2,543,284 -2,025,304 -2,661,125 -1,516,840 -1,526,356 -382,071 -391,587 748,418 738,956 1,876,733 1,867,271 3,005,048 0 0 0 -6,625,070

DESPEJANDO DE LA ECUACION BASICA:

Suma de Ingresos: $7,081,980 No. períodos positivos: 5 PRODUCTOS FINANCIEROS 16,645

Suma de Egresos: $4,083,005 No. períodos negativos: 10 COSTOS FINANCIEROS 114,393

SUBTOTAL: $2,998,975

MENOS UTILIDAD  15.00% $1,062,297
TOTAL: $1,936,678

Prod.Fin - Costo Fin. ($97,748)

SUBTOTAL: $1,838,930

CIFRAS EN PESOS

TERRENO: $1,838,930

VALOR UNITARIO: $5,330.23 /M2.

MESES

TERRENO

33%

CONSTRUCCION

67%

 



D E S A R R O L L O  D E L  A N A L I S I S  

 

ANALISIS DE MAYOR Y MEJOR USO 71

PARTIDO ARQUITECTONICO CON LA NORMA 26 UTILIZANDO VALORES DE LA COLONIA PORTALES

AREA DE TERRENO: 345                 ABSORCION MERCADO 0.4

NO. VIVIENDAS 20                   TASA ACTIVA 9.31% SEP. 2006 BANCO DE MEXICO TERRENO $4,257,280

AREA VENDIBLE VIVIENDA 45                   TIIE A 28 DIAS + 2 PTS INST. FINANCIERA CONSTRUCCION $4,185,515

VALOR UNITARIO VENTA VIVIENDA 11,508            TASA PASIVA 2.43% SEP. 2006 BANCO DE MEXICO

VALOR  VENTA VIVIENDA 517,848          597848 TASA DE INTERES DE PAGARES A 28 DIAS

VALOR  VENTA VIVIENDAS 10,356,960     UTILIDAD DEL PROMOTOR 20%

VALOR VENTA ESTACIONAMIENTO 80,000            

NUMERO DE ESTACIONAMIENTOS 12                   

VALOR ESTACIONAMIENTOS 960,000          

VALOR TOTAL PROYECTO 11,316,960     

AREA CONSTRUCCION 1,242              

COSTO UNITARIO DE LA CONSTRUCCION 3,370              

COSTO TOTAL DE LA CONSTRUCCION 4,185,515       

ECUACIÓN BASICA:
Ingresos  =  Terr.  +  Der/Licen +  Urb  +  Admón  +  Prom/Ventas +  Otros  +  Costo Fin.   -  Productos Finan.  +   Utilidad

FLUJO DE EFECTIVO:

Cifras en: pesos

Períodos en: MESES
CONCEPTO: COSTOS: TOTAL:

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18

INGRESOS: 11,316,960          517,848 517,848 517,848 597,848 597,848 1,195,696 1,793,544 1,793,544 597,848 597,848 517,848 517,848 517848 517848 517,848       11,316,960
SUMA DE INGRESOS: $11,316,960

EGRESOS:
CONSTRUCCION $4,185,515 697,586 697,586 697,586 697,586 697,586 697,586 4,185,515
DERECHOS/LIC. INCLUIDOS 0
ADMINISTRACION  2.0% $226,339 15,089 15,089 15,089 15,089 15,089 15,089 15,089 15,089 15,089 15,089 15,089 15,089 15,089 15,089 15,089 226,339
VENTAS  3.0% $339,509 15,535 15,535 15,535 17,935 17,935 35,871 53,806 53,806 17,935 17,935 15,535 15,535 15,535 15,535 15,535 339,509
terreno 0 0

SUMA EGRESOS: $4,751,363 697,586 712,675 712,675 728,211 728,211 728,211 33,025 33,025 50,960 68,896 68,896 33,025 33,025 30,625 30,625 30,625 15,535 15,535 4,751,363
0

Saldos Acumulados: $6,565,597 -697,586 -1,410,261 -2,122,936 -2,333,299 -2,543,661 -2,754,024 -2,189,201 -1,624,377 -479,641 1,245,007 2,969,655 3,534,479 4,099,302 4,586,525 5,073,748 5,560,972 6,063,284 6,565,597 23,543,583
0

Costo Financiero 0.78% -5,411 -10,939 -16,468 -18,099 -19,731 -21,363 -16,982 -12,600 -3,721 0 0 0 0 0 0 0 0 0 -125,314
Producto Financieros 0.20% 0 0 0 0 0 0 0 0 0 2,521 6,014 7,157 8,301 9,288 10,274 11,261 12,278 13,295 80,390

0
0

TOTAL: -702,997 -1,421,200 -2,139,404 -2,351,398 -2,563,392 -2,775,387 -2,206,182 -1,636,978 -483,362 1,247,528 2,975,669 3,541,636 4,107,603 4,595,813 5,084,023 5,572,233 6,075,562 6,578,892 23,498,658

DESPEJANDO DE LA ECUACION BASICA:

Suma de Ingresos: $11,316,960 No. períodos positivos: 9 PRODUCTOS FINANCIEROS 80,390

Suma de Egresos: $4,751,363 No. períodos negativos: 9 COSTOS FINANCIEROS 125,314

SUBTOTAL: $6,565,597

MENOS UTILIDAD  20.00% $2,263,392
TOTAL: $4,302,205

Prod.Fin - Costo Fin. ($44,924)

SUBTOTAL: $4,257,280

CIFRAS EN PESOS

TERRENO: $4,257,280

VALOR UNITARIO: $12,339.94 /M2.

MESES

TERRENO

50%

CONSTRUCCION

50%

 



D E S A R R O L L O  D E L  A N A L I S I S  

 

ANALISIS DE MAYOR Y MEJOR USO 72

PARTIDO ARQUITECTONICO CON LA NORMA 26 UTILIZANDO VALORES DE LA COLONIA PORTALES

AREA DE TERRENO: 345                 ABSORCION MERCADO 0.8

NO. VIVIENDAS 6                     TASA ACTIVA 9.31% SEP. 2006 BANCO DE MEXICO

AREA VENDIBLE VIVIENDA 80                   TIIE A 28 DIAS + 2 PTS INST. FINANCIERA TERRENO $2,128,742

VALOR UNITARIO VENTA VIVIENDA 13,302            TASA PASIVA 2.43% SEP. 2006 BANCO DE MEXICO CONSTRUCCION$3,314,583

VALOR  VENTA VIVIENDA 1,064,160       TASA DE INTERES DE PAGARES A 28 DIAS

VALOR  VENTA VIVIENDAS 6,384,960       UTILIDAD DEL PROMOTOR 20%

VALOR VENTA ESTACIONAMIENTO 80,000            

NUMERO DE ESTACIONAMIENTOS 12                   

VALOR ESTACIONAMIENTOS 960,000          

VALOR TOTAL PROYECTO 7,344,960       

AREA CONSTRUCCION 736                 

COSTO UNITARIO DE LA CONSTRUCCION 4,504              

COSTO TOTAL DE LA CONSTRUCCION 3,314,583       

ECUACIÓN BASICA:
Ingresos  =  Terr.  +  Der/Licen +  Urb  +  Admón  +  Prom/Ventas +  Otros  +  Costo Fin.   -  Productos Finan.  +   Utilidad

FLUJO DE EFECTIVO:

Cifras en: pesos

Períodos en: MESES
CONCEPTO: COSTOS: TOTAL:

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18

INGRESOS: 7,344,960            1,224,160 1,224,160 1,224,160 1,224,160 1,224,160 1,224,160 7,344,960
SUMA DE INGRESOS: $7,344,960

EGRESOS:
CONSTRUCCION $3,314,583 552,431 552,431 552,431 552,431 552,431 552,431 3,314,583
DERECHOS/LIC. INCLUIDOS 0
ADMINISTRACION  2.0% $146,899 9,793 9,793 9,793 9,793 9,793 9,793 9,793 9,793 9,793 9,793 9,793 9,793 9,793 9,793 9,793 146,899
VENTAS  3.0% $220,349 36,725 0 36,725 0 36,725 0 36,725 0 36,725 0 36,725 220,349
terreno 0 0

SUMA EGRESOS: $3,681,831 562,224 562,224 562,224 562,224 598,949 562,224 46,518 9,793 46,518 9,793 46,518 9,793 46,518 9,793 46,518 0 0 0 3,681,831
0

Saldos Acumulados: $3,663,129 -562,224 -1,124,448 -1,686,672 -2,248,895 -1,623,684 -2,185,908 -1,008,266 -1,018,059 159,583 149,789 1,327,431 1,317,638 2,495,280 2,485,487 3,663,129 0 0 0 140,182
0

Costo Financiero 0.78% -4,361 -8,722 -13,083 -17,445 -12,595 -16,956 -7,821 -7,897 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 -88,881
Producto Financieros 0.20% 0 0 0 0 0 0 0 0 323 303 2,688 2,668 5,053 5,033 7,418 0 0 0 23,487

0
0

TOTAL: -566,585 -1,133,170 -1,699,755 -2,266,340 -1,636,279 -2,202,864 -1,016,087 -1,025,956 159,906 150,093 1,330,119 1,320,306 2,500,333 2,490,520 3,670,546 0 0 0 74,787

DESPEJANDO DE LA ECUACION BASICA:

Suma de Ingresos: $7,344,960 No. períodos positivos: 7 PRODUCTOS FINANCIEROS 23,487

Suma de Egresos: $3,681,831 No. períodos negativos: 8 COSTOS FINANCIEROS 88,881

SUBTOTAL: $3,663,129

MENOS UTILIDAD  20.00% $1,468,992
TOTAL: $2,194,137

Prod.Fin - Costo Fin. ($65,394)

SUBTOTAL: $2,128,742

CIFRAS EN PESOS

TERRENO: $2,128,742

VALOR UNITARIO: $6,170.27 /M2.

MESES

TERRENO

39%

CONSTRUCCION

61%

 



D E S A R R O L L O  D E L  A N A L I S I S  

 

ANALISIS DE MAYOR Y MEJOR USO 73

PARTIDO ARQUITECTONICO CON LA NORMA 2005 EN UN TERRENO DE 1,000 M2 EN LA COLONIA PORTALES

AREA DE TERRENO: 1,000              ABSORCION MERCADO 1.67

NO. VIVIENDAS 30                   TASA ACTIVA 9.31% SEP. 2006 BANCO DE MEXICO

AREA VENDIBLE VIVIENDA 65                   TIIE A 28 DIAS + 2 PTS INST. FINANCIERA TERRENO $12,521,321

VALOR UNITARIO VENTA VIVIENDA 13,302            TASA PASIVA 2.43% SEP. 2006 BANCO DE MEXICO CONSTRUCCION $10,201,133

VALOR  VENTA VIVIENDA 864,630          TASA DE INTERES DE PAGARES A 28 DIAS

VALOR  VENTA VIVIENDAS 25,938,900     UTILIDAD DEL PROMOTOR 20%

VALOR VENTA ESTACIONAMIENTO 80,000            

NUMERO DE ESTACIONAMIENTOS 50                   

VALOR ESTACIONAMIENTOS 4,000,000       VIVIENDAS ESTA

VALOR TOTAL PROYECTO 29,938,900     H 3/20/A 800 30 50 625 875

AREA CONSTRUCCION 2,265              I CADA 33M2 2400 1,969.70           M2 COSNTR

COSTO UNITARIO DE LA CONSTRUCCION 4,504              2,265.15           C/CIRC

COSTO TOTAL DE LA CONSTRUCCION 10,201,133     

ECUACIÓN BASICA:
Ingresos  =  Terr.  +  Der/Licen +  Urb  +  Admón  +  Prom/Ventas +  Otros  +  Costo Fin.   -  Productos Finan.  +   Utilidad

FLUJO DE EFECTIVO:

Cifras en: pesos

Períodos en: MESES
CONCEPTO: COSTOS: TOTAL:

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18

INGRESOS: 29,938,900          1,663,272       1,663,272    1,663,272     1,663,272            1,663,272    1,663,272         1,663,272    1,663,272    1,663,272    1,663,272    1,663,272    1,663,272    1,663,272          1,663,272     1,663,272      1,663,272       1,663,272      1,663,272     29,938,900
SUMA DE INGRESOS: $29,938,900

EGRESOS:
CONSTRUCCION $10,201,133 1,020,113 1,020,113 1,020,113 1,020,113 1,020,113 1,020,113 1,020,113 1,020,113 1,020,113 1,020,113 10,201,133
DERECHOS/LIC. INCLUIDOS 0
ADMINISTRACION  2.0% $598,778 33,265 33,265 33,265 33,265 33,265 33,265 33,265 33,265 33,265 33,265 33,265 33,265 33,265 33,265 33,265 33,265 33,265 33,265 598,778
VENTAS  3.0% $898,167 49,898 49,898 49,898 49,898 49,898 49,898 49,898 49,898 49,898 49,898 49,898 49,898 49,898 49,898 49,898 49,898 49,898 49,898 898,167
terreno 0 0

SUMA EGRESOS: $11,698,078 1,103,277 1,103,277 1,103,277 1,103,277 1,103,277 1,103,277 1,103,277 1,103,277 1,103,277 1,103,277 83,164 83,164 83,164 83,164 83,164 83,164 83,164 83,164 11,698,078
0

Saldos Acumulados: $18,240,823 559,995 1,119,991 1,679,986 2,239,981 2,799,977 3,359,972 3,919,968 4,479,963 5,039,958 5,599,954 7,180,062 8,760,171 10,340,279 11,920,388 13,500,497 15,080,605 16,660,714 18,240,823 132,483,284
0

Costo Financiero 0.78% 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Producto Financieros 0.20% 1,134 2,268 3,402 4,536 5,670 6,804 7,938 9,072 10,206 11,340 14,540 17,739 20,939 24,139 27,339 30,538 33,738 36,938 268,279

0
0

TOTAL: 561,129 1,122,259 1,683,388 2,244,517 2,805,647 3,366,776 3,927,905 4,489,035 5,050,164 5,611,294 7,194,602 8,777,910 10,361,219 11,944,527 13,527,835 15,111,144 16,694,452 18,277,760 132,751,562

DESPEJANDO DE LA ECUACION BASICA:

Suma de Ingresos: $29,938,900 No. períodos positivos: 18 PRODUCTOS FINANCIEROS 268,279

Suma de Egresos: $11,698,078 No. períodos negativos: 0 COSTOS FINANCIEROS 0

SUBTOTAL: $18,240,823

MENOS UTILIDAD  20.00% $5,987,780
TOTAL: $12,253,043

Prod.Fin - Costo Fin. $268,279

SUBTOTAL: $12,521,321

CIFRAS EN PESOS

TERRENO: $12,521,321

VALOR UNITARIO: $12,521.32 /M2.

MESES

TERRENO

55%

CONSTRUCCION

45%

 



D E S A R R O L L O  D E L  A N A L I S I S  

 

ANALISIS DE MAYOR Y MEJOR USO 74

PARTIDO ARQUITECTONICO CON LA NORMA 2005 EN LA CALLE DE BELGICA

AREA DE TERRENO: 315                     ABSORCION MERCADO 0.8

NO. VIVIENDAS 6                         TASA ACTIVA 9.31% SEP. 2006 BANCO DE MEXICO

AREA VENDIBLE VIVIENDA 90                       TIIE A 28 DIAS + 2 PTS INST. FINANCIERA TERRENO $2,775,847

VALOR UNITARIO VENTA VIVIENDA 14,444                TASA PASIVA 2.43% SEP. 2006 BANCO DE MEXICO CONSTRUCCION$3,728,906

VALOR  VENTA VIVIENDA 1,300,000           TASA DE INTERES DE PAGARES A 28 DIAS

VALOR  VENTA VIVIENDAS 7,800,000           UTILIDAD DEL PROMOTOR 20%

VALOR VENTA ESTACIONAMIENTO 80,000                

NUMERO DE ESTACIONAMIENTOS 12                       

VALOR ESTACIONAMIENTOS 960,000              

VALOR TOTAL PROYECTO 8,760,000           

AREA CONSTRUCCION 828                     720

COSTO UNITARIO DE LA CONSTRUCCION 4,504                  828

COSTO TOTAL DE LA CONSTRUCCION 3,728,906           

ECUACIÓN BASICA:
Ingresos  =  Terr.  +  Der/Licen +  Urb  +  Admón  +  Prom/Ventas +  Otros  +  Costo Fin.   -  Productos Finan.  +   Utilidad

FLUJO DE EFECTIVO:

Cifras en: pesos

Períodos en: MESES
CONCEPTO: COSTOS: TOTAL:

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18

INGRESOS: 8,760,000            1,460,000 1,460,000 1,460,000 1,460,000 1,460,000 1,460,000 8,760,000
SUMA DE INGRESOS: $8,760,000

EGRESOS:
CONSTRUCCION $3,728,906 621,484 621,484 621,484 621,484 621,484 621,484 3,728,906
DERECHOS/LIC. INCLUIDOS 0
ADMINISTRACION  2.0% $175,200 11,680 11,680 11,680 11,680 11,680 11,680 11,680 11,680 11,680 11,680 11,680 11,680 11,680 11,680 11,680 175,200
VENTAS  3.0% $262,800 43,800 0 43,800 0 43,800 0 43,800 0 43,800 0 43,800 262,800
terreno 0 0

SUMA EGRESOS: $4,166,906 633,164 633,164 633,164 633,164 676,964 633,164 55,480 11,680 55,480 11,680 55,480 11,680 55,480 11,680 55,480 0 0 0 4,166,906
0

Saldos Acumulados: $4,593,094 -633,164 -1,266,329 -1,899,493 -2,532,658 -1,749,622 -2,382,786 -978,266 -989,946 414,574 402,894 1,807,414 1,795,734 3,200,254 3,188,574 4,593,094 0 0 0 2,970,272
0

Costo Financiero 0.78% -4,911 -9,823 -14,734 -19,646 -13,572 -18,483 -7,588 -7,679 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 -96,437
Producto Financieros 0.20% 0 0 0 0 0 0 0 0 840 816 3,660 3,636 6,481 6,457 9,301 0 0 0 31,190

0
0

TOTAL: -638,076 -1,276,152 -1,914,227 -2,552,303 -1,763,194 -2,401,270 -985,855 -997,625 415,413 403,710 1,811,074 1,799,370 3,206,734 3,195,031 4,602,395 0 0 0 2,905,025

DESPEJANDO DE LA ECUACION BASICA:

Suma de Ingresos: $8,760,000 No. períodos positivos: 7 PRODUCTOS FINANCIEROS 31,190

Suma de Egresos: $4,166,906 No. períodos negativos: 8 COSTOS FINANCIEROS 96,437

SUBTOTAL: $4,593,094

MENOS UTILIDAD  20.00% $1,752,000
TOTAL: $2,841,094

Prod.Fin - Costo Fin. ($65,247)

SUBTOTAL: $2,775,847

CIFRAS EN PESOS

TERRENO: $2,775,847

VALOR UNITARIO: $8,812.21 /M2.

MESES

TERRENO

43%

CONSTRUCCIO

N

57%
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A  cont inuac ión  e l  resum en de los  d i f e ren tes  resu l tados :  

 

Recordem os  que e l  t e r reno de 345 m 2 se  o fer ta  en  $3,500,000,  es  dec i r  a lgún 

desar ro l lador  que qu is ie ra  desar ro l la r  un  p royec to  de  v i v ienda  adecuándose a  

la  norm at iv idad v igen te ,  deber ía  de  cons iderar  que tendr ía  que in tegrar  en  su  

proyec to  de  invers ión  e l  cos to  de l  t e r reno a  $10,145m 2 por  l o  m enos .  

Ut i l i zando las  d i versas  a l te rna t i vas  de  proyec tos  se  obtendr ían  los  s igu ien tes 

resu l tados :  

 

 

VALOR DEL 

PROYECTO

VALOR 

RESIDUAL DEL 

TERRENO

VALOR  

UNITARIO DEL 

TERRENO

RENTABILIDAD 

INVERSION 

TERRENO

PROMEDIO ZONA CENTRO NORMA DE 1987 6,601,230$           1,500,503$           4,349$                  0.43

NORMA DE 1997 7,283,100$           1,640,128$           4,754$                  0.47

NORMA 26 8,682,000$           2,206,707$           6,396$                  0.63

NORMA 2005 6,607,200$           1,560,846$           4,524$                  0.45

VALORES MAXIMOS ZONA CENTRO NORMA DE 1987 7,921,476$           2,472,357$           7,166$                  0.71

NORMA DE 1997 11,099,820$         4,569,895$           13,246$                1.31

NORMA 26 11,316,960$         4,257,280$           12,340$                1.22

NORMA 2005 9,999,840$           4,164,362$           12,071$                1.19

VALORES COLONIA PORTALES NORMA DE 1987 6,601,230$           1,934,667$           5,608$                  0.55

NORMA DE 1997 7,081,980$           1,838,930$           5,330$                  0.53

NORMA 26 11,316,960$         4,257,280$           12,340$                1.22

NORMA 2005 7,344,960$           2,128,742$           6,170$                  0.61  
 

 

Com o se puede observar  con las  a l t e rna t i vas  que u t i l i zan  los  va lo res  prom edio  

de  venta  de  v i v ienda  de la  zona cent ro  de  la  C iudad de Méx ico ,  en  la  que se  

encuen t ra  la  co lon ia  Por ta les ,
1
  n ingún t ipo  de  proyec to  resu l ta r ía  v iab le  para  

a lcanzar  e l  va lo r  en  que se  vende e l  t e r reno de es tud io .  

 

Por  e l  cont rar io ,  a l  u t i l i zar  los  va lo res  m áx im os  de venta  en  la  m isma zona,  s i  

ser ía  pos ib le  pagar  e l  va lo r  en  que se  o fer ta  e l  te r reno,  a  excepc ión  de la  

a l te rna t i va  con uso de sue lo  H2 en  e l  que se  perm i t i r ía  exc lus ivam ente  una  

casa un i fam i l ia r .  La  d inám ica y carac ter ís t i cas  de l  m ercado inm obi l i a r io  t íp ico  

de  la  zona,  no  resu l tan  a t rac t ivos  para  proyec tos  de  la  ca tegor ía  de  una  casa 

hab i tac ión  res idenc ia l ,  en  e l  cua l  su  t iem po de absorc ión  ser ía  dem as iado  

pro longado generando a l t os  cos tos  f inanc ieros  que quebrantar ían  su  

ren tab i l idad.  

 

Cons iderando f ina lm ente  e l  m ercado de la  co lon ia  Por ta les ,  e l  ún ico  pro yec to  

que ser ía  v iab le  es  en  e l  que se  ap l icar ía  la  norm a 26,  s in  em bargo es ta  

norm a no ap l ica  ya  en la  de legac ión  Ben i to  Juárez.  

 

                                                      
1
 L a  z o n a  d e  r e f e r e n c i a  e s  l a  d e f i n i d a  p o r  l a  p u b l i c a c i ó n  D I ME  y  c om p r e n de ,   c om o  y a  s e  

m e nc i o n ó  c o l o n i as  d e  l as  d e l e g a c i o n e s  C u a u h t ém oc  y  B e n i t o  J u á r e z  e n t r e  e l l a s  l a  c o l o n i a  

P o r t a l e s .  
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Com o conc lus ión ,  e l  va lo r  de  o fer ta  de l  te r reno se  cons idera  a l to  para  e l  

desar ro l lo  de  pro yec tos  hab i tac iona les  ba jo  las  carac ter ís t icas  de  cos tos ,  

p rec ios  de  venta  y  per íodos  de absorc ión  cons iderados .  Ser ía  necesar io  

rep lan tear  e l  p roduc to  a  com erc ia l i zar ,  ta l  vez inc luso a lgún produc to  que no 

se  com erc ia l ice  en  la  zona,  con lo  que,  g rac ias  a  sus  carac ter ís t icas  

par t icu la res ,   eventua lm ente  tendr ía  a lgunas  venta jas  com pet i t i vas  y podr ía  

es tab lecer  as í  sus  prop ios  parám et ros  de  ven ta .  
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7.- CONCLUSIONES  
 

 

 

Hem os  observado que la  in tens idad  de  cons t rucc ión  perm i t ida  por  e l  uso  de  

sue lo  as ignado a  los  te r renos  y los  produc tos  inm obi l ia r ios  fac t ib les  de  

cons t ru i r  sobre  e l los  y com erc ia l i zar  i nc iden d i rec tam ente  en  e l  va lo r  res idua l  

que tendr ía  un  te r reno para  un  proyec to  de  desar ro l l o  inm obi l ia r io  de  v i v ienda 

propues to .  Por  razón  lóg ica :  a  m ayor  p roducc ión ,  m as  ingresos  por  ventas ,   

m ayor  u t i l idad y por  l o  tan to  m ayor  ser ía  e l  va lo r  suscept ib le  de  pagar  por  e l  

te r reno.   

 

En nues t ro  es tud io  de  la  co lon ia  Por ta les  se  observa  que a  m enor  super f ic ie  y 

ca l idad de l  depar tamento ,  se  vender ían  un núm ero m ayor  de  un idades  y se  

tendr ía  m ayor  va lo r  r es idua l  de l  te r reno.   

 

La  in tens idad cons t ruc t iva  que perm i t ió  l a  Norm a 26,  f ac i l i tó  y f om ento  e l  

desar ro l lo  de  desar ro l l os  hab i tac iona les ,  que en teor ía  buscaban sa t is facer  

las  neces idades  de la  pob lac ión  de ba jos  recursos  res idente  en  las  co lon ias  

en  donde se  autor i zó  es te  uso de sue lo ,  s igu iendo la  in tenc ión  gubernam enta l  

de  “ repob lar ”  la  zona cent ro  de  la  c iudad de Méx ico .  

 

Ad ic iona lm ente  y para  inc rem entar  sus  ingresos  de los  invers ion is tas  

“ac red i ta ron que las  casa que cons t ruyen t ienen cos tos  de  in te rés  soc ia l ,  pero  

a l  te rm inar las  venden  apar te  los  ca jones  de es tac ionam iento ,  los  acabados  de  

lu jo ,  e l  e levador  o  la  coc ine ta . . ”
1
  

 

En la  rea l i dad,  no  se  inc rem entó  cons iderab lem ente  la  pob lac ión ,  por  lo  

m enos  de acuerdo a  lo  observado y en  espera  de ser  conf i rm ado por  un  nuevo 

censo de pob lac ión
2
.  Los  prop ie tar ios  de  inm ueb les  v ie jos  de  la  zona,  

m ot ivados  por  es te  “boom “  de neces idad de te r renos  para  desar ro l los  

inm obi l ia r ios  en  es tas  contadas  de legac iones  en  las  que  se  fac i l i tó  la  c reac ión  

de con jun tos  hab i tac iona les ,  dec id ie ron vender  sus  prop iedades  ya  no  com o 

casas  v ie jas  s ino  com o “ te r renos”  con cons t rucc iones  para  dem oler ,  y em igrar  

a  o t ras  zonas .   

 

Los  hab i tan tes  de  menores  recursos  que  res id ían  en  es tas  zonas  y a l  ser  

desa lo jados  de esos  v ie jos  inm ueb les  tuv ie ron que desp lazarse  a  la  per i f e r ia  

de  la  c iudad en busca de a lo jam iento  m as  bara to ,  es  dec i r  rea lm ente  no  se  

benef ic ia ron  de es ta  in tenc ión  de ordenam iento  pob lac iona l .  Los  m as 

a for tunados ,  g rac ias  a  los  c réd i tos  h ipo tecar ios  pud ieron permanecer  en  las  

co lon ias  aunque ta l  vez con m enos  com odidad.  

                                                      
1
 L a  j o r n a d a .  I nm o b i l i a r i a s  H i c i e r o n  T r am p a  c o n  c a s a  d e  I n t e r é s  S oc i a l .  B e r t h a  T e r e s a  

R a m í r e z .  h t t p : / / . j o r n a d a . un a m . m x/ 2 0 0 5 / 1 0 / 1 1 .  

 
2
 “ L a s  c e r c a  d e  2 2 4  m i l  pe r s o n a s  q u e  l l e g a r á n  a  v i v i r  e n t r e  2 0 0 5  y  2 0 0 6  a  l a s  d e l e g a c i o n e s  

d e l  c e n t r o ,  q u e  r e p r e s e n t a n  1 8 . 6 6 %  d e  l a s  m a s  d e  u n  m i l l ó n  y  2 0 0  m i l  q u e  a b a n d o n a r o n  e s a s  

d e m a rc a c i o n es  e n t r e  1 9 7 0  y  2 0 0 0 ,  t e n d r á n  q u e  h a c e r l o  e n  c a s a  c a r a s  y  p e q u e ñ a s ,  q u e  e n  l a  

m a y o r í a  d e  l a s  d e  i n t e r é s  m e d i o  o  a l t o  n o  r e b a s a n  1 2 0  m 2 ,  y  e n  l a s  d e  i n t e r é s  s oc i a l  l l e g a n  a  

m e d i r  a p e n a s  4 5  m 2 . ”  L a  j o r n a d a .  I b i d em .  
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E l  d iscurso  o f ic ia l  d ice  que las  de legac iones  cent ra les  cuentan con su f ic ien te  

in f raes t ruc tura  que inc luso es  subut i l i zada por  la  em igrac ión  de la  pob lac ión  a  

la  per i f e r ia  y que a l  redens i f icarse  es tas  de legac iones  podr ían  sa t is facer  las  

neces idades  de los  nuevos  pob ladores .   

 

Aquí  habr ía  que cons iderar  que la  i nvers ión  en obra  púb l ica  ha  s ido  escasa,  a  

excepc ión  de l  las  v ia l idades  de l  segundo p iso  de l  An i l lo  Per i f é r ico  y la  

c reac ión  de l  Met robus ,  que t ra tan  de a l i v ia r  un  poco e l  t rans i t o  veh icu la r ,  s in  

em bargo,  las  redes  de agua y drena je ,  pa rques ,  i ns ta lac iones  para  la  sa lud ,  

en t re  o t ros  serv ic ios  y equ ipam iento  urbanos  no han s ido  renovados ,  

p rác t icam ente  desde su  c reac ión .   

 

La  de legac ión  Ben i to  Juárez se  carac te r i za  por  l a  p ro l i f e rac ión  de  nuevas  

ins ta lac iones  educat i vas  pr i vadas ,  por  t iendas  depar tam enta les  y cadenas  de 

autoserv ic io  que han  tom ado e l  vac ío  de jado por  la  ausenc ia  de  invers ión  

pub l ica  en  los  sec tores  cor respond ientes .  

 

Ante  es ta  s i t uac ión  e l  encarec im iento  de  los  pred ios  en  la  zona de nues t ro  

es tud io  obedece en tonces ,  a  la  especu lac ión  de los  prop ie tar ios  an te  la  g ran  

dem anda y escasa o fer ta  de  t i e r ra  para  cons t ru i r  que a  una p lusva l ía  na tura l  

de l  te r reno  resu l tado  de m ejoras  urbanas .  

 

Por  e l  cont rar io ,  se  es tarán presentando grandes  m oles t ias  para  los  

hab i tan tes  de  es ta  zona cent ra l  de  la  c iudad,  a l  perm i t i r ,  por  e jem plo ,  que no  

se  o torgue un lugar  de  es tac ionam iento  pa ra  cada v i v ienda.   

 

La  pob lac ión  cuenta  cada vez con m as  opor tun idades  de adqu i r i r  un  

au tom óvi l ,  g rac ias  a  los  c réd i tos  ex is ten tes  o  a lgún auto  usado que fue 

subs t i tu ido .  E l  parque veh icu la r  es ta  en  aum ento  com o tam bién e l  núm ero de 

autom óvi les  es tac ionados  en las  ca l l es ,  en torpec iendo la  c i r cu lac ión .  

 

A l  parecer  l os  va lo res  de  los  te r renos  t ienden a  es tab i l i zarse  y a  regresar  a 

va lo res  m as  conservadores  después  de  la  suspens ión  de la  ap l icac ión  de  la  

Norm a 26 y e l  Bando 2  en  la  de legac ión  Ben i to  Juárez,  a l  ser  m enos  

suscept ib les  de  cons t ru i r  con in tens idades  e levadas ,  por  l o  m enos  as í  lo  

dem ues t ra  e l  te r reno en es tud io  que t iene un poco m as de 10 meses  en o fer ta ,  

a l  igua l  que o t ros  te r renos  de pequeñas  d im ens iones .   

 

So lo  resu l tan  a t rac t i vos  es tos  inm ueb les  para  desar ro l la r  nuevos  ed i f ic ios  

hab i tac iona les  cuando se  t i ene la  suer te  de  poder  f us ionar  a lgunos  te r renos  

cont iguos  para  tener  m ayor  super f ic ie  y po r  cons igu ien te  un  m ayor  núm ero de 

v i v iendas  en venta .  

 

F ina lm ente ,  cons idero  que es  recom endab le  que una po l í t i ca  de  

reordenam iento  urbano y redens i f icac ión  inc lu ya no tan  so lo  la  cons t rucc ión  

de v iv ienda nueva y  la  au tor i zac ión  de m ayores  a l t u ras  de  la  ed i f icac iones  

s ino  tam bién es t ra teg ias  com o la  reconvers ión  de las  cons t rucc iones  

ex is ten tes ,  m e joras  en  e l  s is tem a de t r anspor te  pub l ico ,  p reservac ión  de 

áreas  verdes ,  respeto  a  las  áreas  de recarga acuí fe ra ,  en t re  o t r os  aspec tos .  
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E l  cam bio  de  los  usos  de l  sue lo ,  de  lo  que im p l ican u rbanís t icam ente  

hab lando y su  re f le jo  en  la  ren ta  de l  sue lo ,  debe de ser  p lan teado de  acuerdo 

a  lo  es tab lec ido  en la  Ley de Desar ro l lo  Urbano de l  D is t r i to  Federa l  

es tab lec iendo com o e jes  rec tores  de l  desar ro l l o  económ ico,  e l  desar ro l lo  

soc ia l  y e l  o rdenam iento  te r r i to r ia l  ba jo  un  carác ter  m ul t isec tor ia l  y  con la  

par t ic ipac ión  c iudadana por  m ed io  de  los  conse jos  de  Desar ro l lo  Urbano,  de  

V iv ienda,  C ien t í f i co  Asesor  de  la  Secre tar ía  de l  Med io  Am biente ,  de  

T ranspor te  y V ia l idad,  de  Pro tecc ión  C iv i l ,  de  Desar ro l l o  Soc ia l  y de  

Prom oc ión de Desar ro l l o  Económ ico y com i tés  vec ina les  de  la  zona a  t ravés  

de una  consu l ta  pub l ica  prev io  a  su  au tor i zac ión  por  l a  Asam blea  Leg is la t i va  

de l  D is t r i to  Federa l  en  un proceso  la rgo  de aná l is is  m as  b ien  técn ico  que  de 

c l ien te l ism o po l í t i co  o  dem agóg ico .  Cont rar io  a  es tos  m ecan ism os  se  dec re tó  

e l  cont rover t ido  Bando 2 ,  com o una “po l í t i ca  de  vo lun tad”  ta l  vez b ien  

in tenc ionada pero  con m uchas  ver t ien tes  y a r is tas  que requer i r ían  de una 

m ejor  y m ayor  concer tac ión  de todos  los  ac tores .  
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