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I - INTRODUCCION 

La vivienda es importante para el desarrollo tanto en térmi

nos econ6micos como de bienestar social. Constituye, por lo general, 

entre el 15% y el 20% de los gastos domésticos y suele ser el principal 

objetivo del ahorro familiar. La inversi6n en vivienda representa has

ta un 20% o un 30% de la formaci6n de capital fijo en los países que han 

instituido programas de viviendas dinámicos y cada vez más se la recono

ce como una clase de inversi6n rentable que produce una corriente de in

gresos. 

Para quienes trabajan por cuenta propia, la vivienda es tam

bién el lugar de trabajo. En los países donde existe un acervo conside

rable de recursos materiales, financieros y de mano de obra insuficien

temente utilizados, la vivienda es un medio econ6mico para movilizarlos 

productivamente, ya que el contenido de importaciones en la construcci6n 

de viviendas es por lo general bajo. 

De la vivienda se derivan importantes beneficios sociales, in 

cluidos varios relacionados con el bienestar, como la protecci6n contra 

la intemperie, las instalaciones sanitarias y el acceso a los servicios 

de salud y educaci6n. En el caso de las familias de bajos ingresos, una 

mejor salud, un mayor nivel de educaci6n y mejores oportunidades de em

pleo remunerado pueden contribuir a aumentar su productividad y sus in

gresos. Por consiguiente, las familias pobres asignan a la vivienda la 
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parte más fuerte de sus gastos domésticos, después de los alimentos, y 

están dispuestas a no escatimar esfuerzos para obtener alojamiento en 

zonas con facilidad de acceso al empleo, a veces asumiento los riesgos 

de la ocupaci6n ilegal de terrenos. 

Por lo tanto, una política de vivienda acertada contribuye 

al desarrollo econ6mico y al binestar social nacional. La relaci6n en 

tre la vivienda, el empleo, los servicios sociales, la recreaci6n y o

tros aspectos de la vida urbana es impor~nte desde el punto de vista 

"espacial". El que varios miembros de la familia tengan acceso a las 

fuentes de trLibujo es de cspcci.:11. importanci.il parLi los marginudos, .:isí 

como el .:icceso a otros servicios urbanos, en especial la educélci6n. Un 

costo elevado del transporte o un tiempo excesivo para ir y venir del 

trabajo, pueden anular las ventajas de la vivienda econ6mica en las afue 

ras de la ciudad. Por lo tanto, la política en materia de vivienda es 

un instrumento para influir en la eficienca de los servicios en zonas ur 

banas. 

Las razones que han contribuido a la deficiente situaci6n de 

la vivienda son complejas y var1'.an mucho entre los distintos países. 

No obstante, pueden definirse como derivadas de la falta de un conoci

miento profundo de los problemas fundamentales y de la resultante orien

taci6n err6nea de la política adoptada. Muchas veces se ha intentado 
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proporcionar viviendil de calidad extremadamente elevuda, siendo ésto 

poco realista, sin satisfacer la demanda efectiva. También ha llevado 

a que los reglamentos desalienten la construcci6n de unidades habitacio

nales del tipo apropiado, que se agoten los escasos recursos públicos 

en la construcci6n de viviendas costosas para una pequefia porci6n de la 

poblaci6n y a que se fomente la ocupaci6n sin tftulo de alojamientos. 

Estas políticas, y la limitada disponibilidad de recursos para satisfa

cer las necesidades de invcrsi6n derivadas del r5pido crecimiento de la 

poblaci6n urbana, han dado lugar a considerables diferencias entre la 

oferta y la demanda de la viv.icnda en la mayoría de las ciudades en de

sarrollo. 

Las posibles soluciones a los problemas hubitacionales difie

ren considerablemente según las ciudades y los países. Sin embargo, en 

la mayoría de ellos la insistencia en aplicar normas excesivamente ele

vadas y poco realistas en la construcci6n de nuevas viviendas y la nega

tiva a aceptar las unidades de baja calidad existentes, ni siquiera corno 

soluci6n provisional, constituyen los principales obstáculos para mejorar 

las condiciones de alojamiento. Esta actitud da lugar a un ciclo de 

construcci6n y demolici6n, y hace que los pobres se vean desplazados a 

zonas periféricas y cada vez más distantes. 

Si bien la aplicaci6n de normas adecuadas reviste la máxima 
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importancia, hay otras imperfecciones que también afectan al funciona

miento de la vivienda. El suministro de terrenos y servicios, tales c~ 

mo agua potable, drenaje y electricidad en las zonas urbanas, se limita 

y tiende a favorecer a los grupos de ingresos m~s elevados. Además, las 

instituciones de financiamiento de la vivienda están poco desarrolladas, 

lo que reduce la oferta para los grupos de ingresos medios y a menudo 

significa que las familias de ingresos m&s elevados se apropian de las 

viviendas construidas para la clase baja. 

Los niveles de inqresos son el factor más importante entre 

los que deterrnini:ln 1..-is opciones de normas de viviend.:i ya que .'.:ijan el 

límite de lo gue pueden costearse los pobres. El tamafio de la ciudad 

tambifin es de importancia. La vivienda debe considerarse en conjunci6n 

con las oportunidades de obtenci6n de inyrcsos y en relaci6n con los cos 

tos de transporte. La tasa de crecimiento de las ciudades afecta al rit 

mo al que pueden proporcionarse servicios a los terrenos disponibles, y 

las ciudades m~s grandes tienden a ser las de más rápido crecimiento. 

Si bien a la larga es posible lograr un aumento de los ingre

sos de la clase baja, la disminuci6n del costo de la vivienda es el úni

co medio para ponerla al alcance de mayor número de personas en un tiem

po relativamente corto. El modo más r5pido de alcanzar este objetivo es, 

primero, rebajando las normas de calidad; proporcionando servicios sani-
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tarios e instalaciones en núcleos húmedos; utilizi:l.ndo materiales de con~ 

trucci6n más baratos, incluso locales; alentando una densidad más eleva

da de construcci6n, utilizando menos terreno por vivienda y menor espa

cio habitable por unidad. Sin llc~ar a extremos, estas medidas pueden 

reducir el costo de la vivienda de tal manera que una proporci6n mucho 

mayor de la poblaci6n podría costearse alojamiento con posibilidades de 

acceso a fuentes de empleo. El costo de los terrenos y la eficiencia de 

construcci6n tambiGn influyen en el tipo de ur1idad habitacional que los 

trabajadores puedan adquirir. tJn mcc1.io cfi.c,:12 c1e 1·educir los costos fi-

nancieros es el de la construcci6n mediante el esfuerzo propio. En al-

gunos casos se nccesi.t;111 ciertas construcci.oncs cc•:nplemcntarias para po

der desarrollar debidamente este método. Los edificios de mediano tamaño 

o de muchos pisos son a veces la forma mns eficiente de atender a los sec 

tores pobres de la poblaci6n cuando los costos de los terrenos son eleva

dos y los de la construcci6n bajos. 

Estas políticas s61o dan resultado cui:l.ndo se coordinan con los 

programas de desarrollo nacional y urbano. Las políticas comerciales, l~ 

borales, monetarias, crediticias, cambiarias y fiscales influyen en el gr~ 

do de competitividad del pafs, en la corriente de fondos públicos y pri

vados encauzada al sector vivienda y en la coordinaci6n de la vivienda in 

tegral. El perfeccionamiento de estas políticas puede contribuir a mejo

rar considerablemente la situaci6n en materia de vivienda. 
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2 - LA VIVIENDA URBANA EN LOS PAISES EN DESARROLLO 

Las viviendas en diversos lugares del mundo son ejemplos de 

una variedad de estilos que enriquecen el patrimonio humano y constitu

yen una parte esencial de la calidad de vida. A pesar de esta varie- -

dad, existe una similitud de usos corrientes semejantes basados en las 

necesidades cotidianas de la familia: dormir, comer, estar, recreo y 

trabajo. La gran mayoría de los habitantes urbanos encuentra algdn ti

po de vivienda, aunque en la mayor parte de las ciudades 6sta varía des

de las espaciosas mansiones de los ricos hasta las miserables barracas 

de los muy pobres y la ocupaci6n ilegal de terrenos. La vivienda es al

go tan complejo como las sociedades a las que sirve. Hay varios facto

res esenciales que se destacan en lo que respecta a la situación habita

cional de todas las ciudades. 

2.1 - Niveles de ingreso 

El ingreso es el factor determinante más importante de la vi

vienda. A nivel de la unidad familiar, el ingreso define el tipo de vi

vienda que la familia se puede permitir. En t6rminos nacionales, refleja 

la capacidad del país p¿¡ra proporcionar alojamiento a su poblaci6n confo.;: 

me normas que no causen distracci6n en la asignación de otras inversiones. 

La distribuci6n del ingreso influye en las características habitacionales 

de una ciudad y así vemos que hay ciudades relativamente ricas en países 

de bajos ingresos y ciudades relativamente pobres en países de ingresos 
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elevados, 

Generalmente, los países de ingresos relativamente elevados 

cuentan con un dinámico merc¿¡do inmobiliario privado, que comunmente 

proporciona vivienda y servicios a mucho más de la mitad de la pobla

ci6n. l\dem&s, algunos de los países que pertenecen a esta categoría 

han asignado considerables recursos par¿¡ proveer alojamiento a los gru

pos de ingresos m&s bajos mediante proyectos de vivienda p6blica. 

Los países en desarrollo de ingresos medios cuentan con casi 

la mitad <lel tot¿¡l de la pob1aci6n urbana del mundo en desarrollo. Por 

consiguiente, sus problemas habitacionales son extremadamente diversos, 

Algunas ciudades, como Sao Paulo, han logri1do estimular el mercado pri

vado de manera que el 80% de la población goza de viviendas con servi-

cios. En otras de menores recursos se ha observado que el mercado pri-

vado tambi6n hace una importante contribución a la vivienda pero lamen

tablemente de esta categoría no han adoptado poU'.ticas que fomenten la 

vivienda privada. Mediante la mejora de los asentamientos de ocupantes 

sin título y los proyectos de lotes y servicios puede proporcionarse vi

vienda a los grupos de m&s bajos ingresos, pero muchos países han recha

zado esos métodos temiendo contribuir a crear villas de miseria. Los paf 

ses en desarrollo más pobres pueden dividirse en dos grupos. El primero 

incluye a cuatro grandes países de Asia: Bangladesh, India, Indonesia y 
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Pakistán. Estos países registran tasas de crecimiento de poblaci6n ur-

bana relativamente bajas pero el gran tamaño y número de sus ciudades y 

la necesidad de proporcionar vivienda a una cantidad tan elevada de per

sonas hacen que los problemas sean abrumadores. El segundo grupo está 

constituido por los países de Africa, escasamente poblados y con un gra

do menor de urbanizaci6n. En ellos, las principales ciudades son bas

tante pequeñas aunque sus tasas de crecimiento de la población urbana 

son muy elevadas. No obstante este ri~o de crecimiento, los gobiernos 

raramente han tomado medidas apropiadas para resolver los problemas ha

bitacionales, por lo que la proporci6n del tot~l de la poblaci6n que vi

ve en asentamientos precarios es muy elevada. Sin embargo, los recursos 

disponibles para mejorar las condiciones de la vivienda en esos países 

son muy limitados. 

2.2 Caracterfsticas de las ciudades 

El tamaño de la ciudad es un segundo factor importante en ma

teria de vivienda. Las ciudades de mayor tamaño, y en particular las de 

más de dos millones de habitantes, se enfrentan a los problemas más gra

ves, ya que en ellas se registran los desequilibrios espaciales más acen 

tuados en lo que respecta a la ubicaci6n de la población y a las fuentes 

de empleo. 

La escasez de terrenos con buen acceso a oportunidades de tra 
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bajo es la caracter!stica fundamental de su problema habitacional. Esta 

escasez se acentúa por la existencia de grandes extensiones de terrenos 

sin utilizar o dedicados a fines que no exigen una ubicación central. 

Cabe añadir que en estas ciudades es m5s f5cil obtener terrenos a mucho 

más bajo costo en las afueras, Sin embargo, estas zonas por lo general 

no están debidamente integradas con el centro urbano, raramente existen 

en ellas buenas oportunidades de empleo, Ja infraestructura de servicios 

es insuficiente y el transporte malo y costoso. Por lo contrario, en 

las ciudades m5s pequeñas es probable que los terrenos c6ntricos no sean 

caros, y la tierra disponible en las afueras es por lo general muy bara

ta. Esto no significa que desde el punto de vista económico las grandes 

ciud<Jdcs no sc<Jn viables. Fn la pr.'.ictica una gran variedad de ciudades 

de distinto tamaño resultil funcional. 

La topografía, el clima, la estructura social y otros facto

res tambi6n influyen sobre la vivienda, pero sus repercusiones tienden 

a ser m5s bien modificadores y no determinantes. De esta manera, los 

terrenos accidentados, pantanosos, rodeados de mar o montafia y los ex

puestos a movimientos sísmicos scr~n relativamente más diffciles de ex

plotar. 
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2.3 Crecimiento de las ciudades 

El ritmo de crecimiento de la ciudad es un tercer factor im-

portante en cuanto a la situación habitacional. En los últimos veinti-

cinco años, muchas ciudades de los países en desarrollo han registrado 

un ritmo de crecimiento mayor que en cualquier otr.:i etapa de la histo

ria. En la mayoría de ellas los esfuerzos por proporcionar a las cla

ses bajas un tipo de vivienda que les ofrezca protccci6n adecuada y ser

vicios sanitarios a un precio que cst6 a su alcance han sido deficientes. 

Es probable que para el año 2000 se incorporen a l~s poblaciones urbanas 

de los países en desarrollo un mínimo de 630 millones de personas, lo que 

hace que sea todavía m~s apremiante encontrar soluciones para satisfacer 

esta demanda de vivienda. 

2.4 Políticas para la vivienda 

La cuarta variable crftica en lo que respecta a la situación 

habitacional es la política en materia de vivienda. Las variaciones en 

cuanto a dicha situación observadas en distintas ciudades con un ritmo 

de crecimiento, tamaño e ingresos semejantes, reflejan las diferencias 

en las políticas de vivienda y en su administraci6n. La mayoría de los 

esfuerzos emprendidos para encarar los problemas habitacionales han teni

do la forma de estimaciones de las inversiones necesarias para satisfa

cer el déficit actual y futuro de viviendas. Este enfoque es err6neo, 
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puesto que además de las dificultades conceptuales de calcular el tipo 

de vivienda apropiado para diversas condiciones socioecon6micas, impli

ca que el problema habitacional es un callej6n sin salida, ya que no to

ma en cuenta las posibilidades de lograr mejorar mediante una adecuada 

utilizaci6n de los recursos existentes. 

La mfis com6n de las políticas erróneas consiste en un ciclo 

de demolici6n de barrios urbanos de grupos de bajos ingresos y de uti-

lizaci6n de los terrenos para otros fines. Es frecuente una actitud de 

oposici6n a aceptar la vivienda de baja calidad existente, ni siquiera 

como una soluci6n intermedia para los problemas h~bitacionalcs urbanos, 

que da lugar a un continuo proceso de construcci6n de viviendas provi

sionales que duran hasta que el gobierno prepara los terrenos para otras 

finalidades o hasta que son arrasados por lluvias torrenciales. Por lo 

tanto, a medida que aumenta el valor del terreno cerca del centro de la 

ciudad, los ocupantes sin título se ven forzados a desplazarse a las zo

nas perif6ricas alejadas de las fuentes de empleo y de otras oportunida

des, sin haber tenido nunca la posibilidad de fomentar su patromonio me

diante la adquisici6n de una vivienda. 

Muchos insisten en mantener normas elevadas que aumentan el 

costo de la vivienda y hacen que resulte imposible la construcci6n por 

parte de la iniciativa privada, así como la autoconstrucci6n. Los re-
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glamentos de construcci6n prohibitivos, los procedimientos costosos de 

adquisici6n de terrenos y otros obst~culos impiden a los pobres cons

truir viviendas permanentes en zonas donde puedan ganarse la vida. 

2.5 Medidas para resolver el problema 

La interacci6n de los principales factores determinantes 

el nivel de ingreso, el tamaño y el ritmo de crecimiento de la ciudad 

y las políticas en materia de vivienda - da lugar a una amplia variedad 

de condiciones habitacionalcs. Ahora bien, predomina la influencia del 

factor ingresos, volumen de recursos financieros que las familias, las 

ciudades y los pafses pueden asignar a la vivienda. En la actualidad, 

las políticas erróneas frecuentemente limitan la disponibilidad de vi

vienda, forzando aGn a los qrupos de ingresos medios, y en condiciones 

peores que las que los recursos disponibles permitirían. En vista de 

las previsiones relativas al rápido crecimiento de la poblaci6n urbana 

en los pr6ximos decenios, es necesario adoptar un enfoque m5s realista 

de los problemas habitacionales para que los pafses en desarrollo pue

dan realmente mejorar su situación en materia de vivienda. 
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3 - ASPECTOS ECONOMICOS DE LA VIVIENDA 

La inversi6n en vivienda puede tener repercusiones importan

te~ en los ingresos y el empleo a través de la mobilizaci6n de trabaja-

dores desempleados o subempleados. Asimismo, el contenido de importa-

cienes de la construcci6n de vivienda y de la fabricaci6n de los mate

riales es por lo general relativamente bajo, y la oferta de materias 

primas nacionales para la vivienda suele ser elástica. 

Por consiguiente, la vivienda es un instrumento de desarro

llo macroecon6mico y debe ser considerada como complemento de otros sec

tores. 

La vivienda también ofrece beneficios sociales. La vivienda 

debidamente planificada puede aumentar la productividad nacional, econo

mizar el espacio urbano y disminuir los costos de la infraestructura ur

bana a un mínimo. Una mejor ubicaci6n de la habitaci6n en relaci6n con 

las fuentes de empleo contribuye también a .:ilivL:ir la congesti6n de 

tránsito y a aumentar los ingresos netos de las familias al reducir los 

gastos de transporte. 

3.1 - La vivienda en la economía urbana 

La vivienda incluye varios componentes. La utilidad de la 
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tierra depende de su ubicacHln y zona 1 ¿¡sí como de los servicios de 

agua, drenaje, electricidad y caminos proporcionados a los terrenos, y 

del transporte disponible en tal emplazamiento. f,a tierra y los mate

riales, el capital y la mano de obra necesarios para la construcci6n 

pueden utilizarse para otros fines distintos de la vivienda, y su debida 

coordinaci6n constituye un probl~na importante que muy pocas sociedades 

han pod.ido resolver ~>utü1factnri.::imente. En su conjunto, estos componen

tes determinan el costo total del alojamic11to y la proporci6n en que se 

combinen puede reajustarse a fin de <:11ter:<1r el costo unitario. Esto da 

lugar a una amplia variedad de tipos de vivienda en que destaca la capa

cidad de substituci6n de Jos divcr:sos componentes. 

La ubicación y por lo tanto el tcr:reno, es un aspecto de la 

vivienda de suma importancia. Todo alojamiento situado lejos de las 

fuentes de empleo y los servicios sociales es mSs costoso que una unidad 

de id~ntico valor con mejor <:1cceso, ya que los gastos de transporte for

man parte del costo de la vida en ese lugar. Las familias pobres tienen 

conciencia del valor de ciertas ubicaciones que tienen fácil acceso a 

oportunidades de empleo (incluyendo fuentes de ingresos para distintos 

miembros de la familia o de ingresos adicionales para el sostén econ6-

mico principal), as! como a los servicios de salud y educativos que in

fluyen tanto en la productividad como en el bienestar. Por consiguien

te, son estas razones econ6micas válidas las que impelen a las familias 

a no escatimar esfuerzos para obtener vivienda en sitios convenientes, 
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incluso cuando ésto suponga incurrir en el riesgo de la ocupaci6n ile

gal de terrenos. 

Las razones que justifican una inversi6n social en vivienda 

son igualmente válidas. La vivienda puede modificar en diversas mane-

~as la ordenaci6n urbana y el desarrollo comunal, lo que redunda en un 

mayor grado de equidad y eficiencia, A veces la mejor forma de propor

cionar acceso a oportunidades rlc empleo rcmuncr<1do es incrementando la 

oferta de vivienda de bajo costo cerc<1 de las concentraciones de pues

tos de trabajo. En ciertas circunstancias es m~s conveniente ubicar 

las actividades industri<1les y comerciales cerca de los nGcleos de vi

vienda de bajo costo, y en otros casos, la mejor solución consiste en 

conectar L::is zonas residenciales y las de empleo mediante mejores ser

vicios de transporte. 

3.2 - Relación entre el costo de la vivienda y los ingresos 

Para que sean eficientes, las políticas y programas de vi

vienda deben estar de acuerdo con el nivel de ingresos del país y el 

poder adquisitivo familiar. Muchos de los programas emprendidos en el 

pasado no tuvieron mucho 6xito debido a que estaban orientados a sa

tisfacer las necesidades de vivienda en lugar de la demanda efectiva. 

La demanda efectiva se der.iva de la capacidad y disposición de las fa-
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rnilias para costearse la vivienda. En la actualidad en la mayor parte 

de los paises en desarrollo se registran amplias diferencias entre el 

costo del tipo de vivienda que se construye y el poder adquisitivo de 

las familias urbanas de bajos ingresos. El aumento de los ingresos per 

cSpita y su mejor distribuci6n pueden con el tiempo llegar a cambiar es

ta situación. El tiempo con que se cuenta es limitado. En lo que res

pecta a la actual generación de rcside11tcs urbanos, el logro de un grado 

razonable de progreso exige la adopción de un cn[oque práctico orientado 

a reducir los costos de producción. Con frecuencia, los deseos de los 

gobiernos de proporcionar vivienda de buena calidad a sus ciudadanos im

piden buscar los medios de construir viviendas apropiadas a un costo más 

bajo. Sin embargo, se puede lograr una disminuci6n de los costos senci

llamente mediante la reducción de las normas de calidad. De esta manera 

se pueden substituir los materiales caros con materiales autóctonos o bien 

aceptar un acabado de menor calidad y menos espacio habitable. 

Tambi6n es posible lograr ahorros considerables reduciendo la 

superficie destinada a cada vivienda. Esto puede lograrse asignando lo

tes más peque5os para las casas individuales, o bien dise5ando casas de 

dos pisos en hileras con muros comunes o mediante la construcción de edi

ficios de cuatro a seis pisos sin elevadores. 

Por consiguiente, la utilizaci6n de la tierra es una conside-
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raci6n importante en el diseño de la vivienda y de las zonas residencia

les; presenta la disyuntiva de las ventajas comparativas entre las es

tructuras unifamiliares y multifamiliares, y entre el uso de métodos de 

autoconstrucci6n y el tipo convencional de construcciones de muchos pi

sos que utilizan la tierra mjs eficientemente y reducen la repercusi6n 

de ~sta en los costos totales de la vivienda. Por lo general, las fami

lias tienen una opci6n entre viviendas relativamente espaciosas y de bue

na calidad en zoni.ls lcjilnas a las oportunidades de empleo y viviendas en 

condiciones de gri.ln densidad pero en zonas en ~ue el acceso a los traba

jos es bueno. 

Por lo general en las ciudades de ingresos relativa~ente ele

vados es t6cnicarnente factible ofrecer una gama bastante amplia de opcio

nes de vivienda y atender las necesidades de la mayorfa de la poblaci6n 

reduciendo las normas considerablemente pero no tanto como para que el 

tipo de vivienda que se construye resulte inaceptable. En las ciudades 

de bajos ingresos, el porcentaje de familias que no puede costearse solu

ciones semejantes es mucho mayor. A pesar de los bajos costos de cons

trucci6n, las familias de bajos ingresos no podrán pagar el costo total 

de lo que se define como unidades habitacionales de baja calidad con ser

vicios básicos y ubicadas en zonas periféricas. 

La importancia del tamafio y ordenaci6n de la ciudad, a trav€s 
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de sus efectos sobre los valores de la tierra en ubicaciones céntricas 

o intermedias, resulta evidente en el caso de la ciudad de M€xico. Es 

por esto que la mitad más pobre de la población podr!a costearse vivien

da del tipo y a los costos estimados, 

3.3 - Mercados inmobiliarios 

Los mercados inmobiliarios presentan caracterfsticas especia

les y son muy imperfectos en cuanto a su funcionamiento, habiendo am

plias diferencias entre los costos privados y sociales de producci6n y 

limitaciones a la corriente de recursos hacia la totalidad del sector vi 

vienda, y en particular hacia las familias de bajos ingresos. La escasez 

de terrenos bien ubicados, los elevados costos del suministro de servi

cios a los mismos y la durabilidad de la vivienda hacen que la oferta sea 

relativamente r'Ígidil. l\clemás los aumentos de la poblaci6n urbana, el rit 

mo de formación de familias y los niveles de inyrcsos dan lugar a fuertes 

oscilaciones de la demanda, la que con frecuencia sobrepasa a la oferta. 

Esto crea un proceso de razonamiento en el mercado por el cual el limita

do número de viviendas se asigna al mejor postor. Todas las categorfas 

de unidades familiares se ven forzadas a aceptar viviendas que no satis

facen sus aspiraciones, las familias de ingresos medios ocupan viviendas 

diseñadas para las de ingresos bajos y éstas no pueden costearse ningún 

tipo de vivienda convencional. 
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La calidad del medio ambiente residencial y el hecho de que 

la vivienda es un bien fijo, son factores que influyen en las decisio

nes de las unidades familiares sobre construir o mejorar su alojamiento 

o cambiar de residencia. A esto se afiaden las impe~fecciones de índole 

institucional o econ6micas. A estas últimas se incluyen las restriccio-

nes en lo que respecta a la disponibilidad de la infraestructura necesa

ria para proporcionar servicios a los terrenos urbanizados. Asimismo, 

los problemas que plantea la utilizaci6n de activos indivisibles que 

producen considerables economías de escala se complican a menudo debido 

a los procedimientos de administraci6n y fijaci6n de precios de los ser

vicios pdblicos, que pueden restringir la oportunidad de los pobres de 

obtener tales scL·vici.os a un costo razo11able. Las imperfecciones de los 

mercados inmobiliLlrios privados dan lugar a precios muy altos de los te

rrenos frecuentemente consecuencia de maniobras especulativas. Estos 

precios elevados y los altos costos de las transacciones dificultan la 

obtenci6n de terrenos por parte de la clase baja. 

Las limitaciones institucionales se derivan, por lo general, 

de impedimentos jurfdicos y controles administrativos establecidos para 

proteger a grupos o intereses cspec[ficos. Las normas de zonificaci6n 

frecuentemente contribuyen a que las parcelas no se asignen al mejor uso 

posible imponiendo categorías limitadas de utilizaci6n o restringiendo 

la densidad por unidad de terreno. 
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Los reglamentos de construcci6n, elaborados aparentemente 

para proteger al consumidor que tiene una capacidad limitada para juz

gar la calidad de las estructuras, a menudo protegen a los proveedores 

de materiales obsoletos o favorecen a gremios privilegiados de la cons

trucci6n. l\dem.'.is, en ciertos casos, las leyes de salario mínimo y sin

dicalizaci6n contribuyen a limitar la disponibilidad de mano de obra en 

el sector vivienda con lo que aumentan los costos unitarios. Las leyes 

de control de alquileres desalientan la cxpansi6n y conservaci6n del pa

trimonio inmobiliario; los arreglos institucionales que rigen el finan

ciamiento para la vivienda, tales como los topes de los tipos de inter~s 

y los requisitos relativos a garantías, pueden cohartar la movilizaci6n 

del ahorro. La supcracci6n de todas estas limitaciones exige la aplica

ci6n constante de políticas encaminadas a proporcionar vivienda a un cos 

to que est~ al alcance de las familias necesitadas. 
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4 - LA VIVIENDA EN 1'1EXICO . 

En Mfixico el crecimiento poblacional ha desbordado el desa

rrollo urbano y lo ha hecho insuficiente y desequilibrado. 

La velocidad de los cambios aunada a este f en6meno ha agudi

zado los problemas en los asentamientos humanos. 

Las manifestaciones mds claras de esta situaci6n han sido la 

concentraci6n, en pocas ciudades, de recursos, población y oportunidades, 

y la dispersi6n de un gran nGmcro de pequefias poblaciones. 

Tenemos grundcs contradicciones, como lLl existencia de exten

sas regiones potencialmente ricas, hundidas en el atraso y la pobreza, 

cuyas expresiones m~s inquietantes son la .insalubridad, el desempleo, la 

contaminaci6n, los 6xodos masivos, los asentamientos espontáneos y la de

ficiente explotaci6n de nuestros recursos. 

Tal vez el afán de crear riqueza fue acertado en un primer mo

mento, pero se torn6 problemática su distribuci6n. Por eso, se conges

tionaron las grandes metr6polis y se hicieron atractivas, mientras que el 

campo fue abandonado por no ofrecer las oportunidades suficientes a sus 

pobladores. 

La realidad está marcada por el desequilibrio que compromete 
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las posibilidades de desarrollo¡ un desequilibrio que ha llegado a un lí

mite difícilmente sostenible; un desequilibrio que efectivamente exige 

cambios. 

Millones de mexicanos habitan en 83 mil poblados dispersos de 

menos de 500 habitantes y una cuarta parte de nuestra poblaci6n está agl~ 

merada en tres grandes ciudades, incapaces ya de ofrecer trabajo y servi

cio a todos sus habitantes. A pesar de ello, m5s de mil personas se tra~ 

ladan diariamente al Distrito Federal, mientras en el país nacen cada día 

8,600 nuevos habitantes. 

Más del 55% de la industria nacional opera en el Valle de M6-

xico; 650 toneladas de contaminantes se lanzan diariamente a la atm6sfe

ra, y se estima que llcgar~n a 8 mil el primer día del a5o 2000. Nas no 

s6lo el alto grado de urbanizaci6n y la macrocefalia desequilibran hoy 

el ambiente. 

La avalancha humana sobrepusil toda c¡¡pacidad de absorción de 

la mano de obra y torna inoperantes lils opciones urbanas de soluci6n a 

los problemas de vivienda, educ¡¡ción, transporte y servicios pfiblicos. 

El cinturón de miseria estrecha cada vez más nuestras ciudades, mientras 

en nuestro amplio territorio, riquezas potenciales esperan ser explota

das o son abandonadas por falta de una racional proyección de asentamiento 
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humano. 

W'lxico afronta, en los asentamientos humanos problemas agudos 

de los que todos debemos tener clara conciencia, porque la responsabili

dad de la soluci6n oportuna y adecuada a los problemas de pueblos y ciu

dades no es s6lo del gobierno; es un compromiso social de todos los mexi

canos. 

El problema de los <1scnt.:11nü~ntos humanos y su organizaci6n 

estriba en lograr todo tipo de satisfactores colectivos de acuerdo con 

el perfil de necesidades de un pueblo, distribuirlos con un sentido de 

respeto a su historia y a sus circunstancias socioculturales, aprovechan

do en forma racional y con justicia la economía de escala que generan las 

agrupaciones humanas en su propio beneficio. Todo esto garantizará un 

equilibrio del desarrollo urbano. 

4.1 - Soluciones para el desarrollo urbano en México 

Se ha tomado conciencia de que los asentamientos humanos afia

den una dimens.i6n cuali ta ti va al desarrollo, que se explica precisamente 

en términos de satisfi:icci6n humana, de bienestar. Es por ello que los 

asentamientos humanos no pueden seguirse considerando como un mero efec

to residual del desarrollo, sino como un factor clave, como un instrumen-
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to decisivo en una estrategia amplia de desarrollo. 

La planeacidn del desarrollo urbano de alcance nacional no 

puede estar al margen del concepto de la planeaci6n integral que abarca 

y que debe buscar simultdneamentc y paralelamente el desarrollo urbano 

y el socioecon6mico. 

El desarrollo 11rbano es a la vez producto del avance socio

econ6mico y factor que contribuye a impulsarlo. El quehacer urbano pro

duce actividad socioccon6mica y Gsta tiene efectos directos en la vida 

urbana, efectos positivos y no pocas veces situaciones conflictivas y 

desordenadas. En cualquier caso, como cxprcsi6n física del desarrollo 

socioecon6mico, el urbano demuestra el peso y la importancia de la in

teracci6n de estos dos elementos generadores y orientadores del desarro

llo general del país. 

Se requiere un desarrollo que reoriente el proceso de creci

miento econ6mico; que supere las simples ideas y recomendaciones econo

micistas que presuponen uniformar el lugar de unificar, y que alcance la 

satisfacci6n de las necesidades b5sicas de vivienda, salud, educaci6n y 

cultura. 

El crecimiento desordenado ha provocado la necesidad de pla-
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nificar y reordenar la estructura física de los asentamientos de mane

ra que ofrezcan atractivas condiciones de vida y coadyuven a la funda

ci6n de polos de desarrollo y al sostenimiento de los ya establecidos. 

Es en el marco de ustas preocupaciones y de estos imperati

vos de acción, que el <JObicrno del Presidente José L6pez Portillo cre6 

el sector asentamientos humanos, cuya cabezil es lél Secretaría de Asen

tamientos Humanos y Obras PÚblicils. El esfuerzo por llevar adelante 

una efectiva política de ordenamiento de los estciblecimientos humanos 

encuentra asf un instrumento operativo y administrativo adecuado. 

La Ley Generul de r,~>entamientos lfumunos fue la primera reali

zaci6n que nos di6 el marco legal de referencia para concretar acciones 

específicas. Con base en ella se estableci6 la Comisi6n Nacional de De

sarrollo Urbano, cuyo objetivo fundamental es servir de instrumento de 

colaboraci6n, comunicaci6n y coordinaci6n permanente, entre las distin

tas entidades públicas que la integran, en la claboraci6n y revisi6n del 

Plan Nacional de Desarrollo Urbano. 

Dicho Plan comprende las instancias de los planes estatales y 

municipales de desarrollo uL·bano y los de ordenaci6n de las zonas conur

badas¡ constituye el eje de la planeaci6n y el instrumento adecuado y 

eficaz de los medios que poseemos para alcanzar metas de desarrollo ar-
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m6nico en los asentamientos humanos y para prever los resultados de nues 

tras acciones. 

La ejecución de los planes de desarrollo del país demandará 

toda la mano de obra que exista en el territorio nacional y exigirá un 

proyecto urbanístico y arquitcct6nico cuyos determinantes básicos sean 

las condiciones ccol6gicas, culturales y econ6micas de cada región del 

país, utilizando m6todos constructivos y materiales de construcci6n de 

bajo costo y adaptables a tales peculiaridades. 

El problema de la vivienda, entendido como efecto de las mo

dalidades de nuestro crecimiento y no como simple desajuste de la oferta 

y la de.manda del mercado, plantea la necesidad de elaborar. una política 

que contemple la vivienda corno instrumento de nuestro desarrollo; que 

integre las acciones pGblicas que realizan los diversos organismos ope

rativos y que defina criterios y normas para la acci6n privada y social; 

que sea, en suma, precisa en sus objetivos y estrategias, coherente en 

sus instrumentos y flexible en sus lineamientos de acción. 

Se hace necesario superar el concepto tradicional que veía la 

vivienda como mero objeto de bienestar social para entenderla como fac

tor de desarrollo económico, en tanto que genera empleo, activa la plan

ta industrial y puede ser instrumento de redistribuci6n del ingreso; de 

desarrollo social; de estructuraci6n territorial y desarrollo urbano, en 
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tanto que es la funci6n que mayor espacio ocupa en nuestros asentamien

tos y eje en torno al cual se estructuran otras maltiples funciones. 

La complejidad y rapidez del desarrollo exige del ciudadano 

de nuestro siglo una gran capacidad de adaptaci6n al cambio. Se ha abu

sado de tal capacidad y ya nos aproximanos a sus limites. En todos sen-

tidos, el hombre cst5 sometido al cambio. Es necesario invertir los tér-

minos de esta dependencia: que sea el hombre quien se sirva del cambio. 

La viviendn, la calle, el l~runsporte deben dar la medidu de hombre. Re

sulta cruel paradoja que sea el creador quien deba adaptarse ¿¡ su obra. 

La curnplcjidac! ue los p1~oblcmas y el ir~tcnso ritmo de nuestra 

urbanizaci6n, nos ponen frente a un serio desafio. Las soluciones no se 

durtin de un dfa para otro, ni se clor5n ~:;oli1s, es verdad, pero a todos nos 

incumbe la turca de enfrentar hoy nucstru problcrn5tica, en forma planifi

cada, coordinada y racional. 

4.2 - Programa financiero de vivienda 

Es un hecho que el problema de la vivienda de interés social 

en Néxico, que se acentúa muy particularmente entre los grupos de pobla

ci6n de más bajos ingresos, hace obligutoria una coordinaci6n de esfuer

zos de los sectores involucrados que permita optimizar la aplicaci6n de 
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los recursos disponil:>les para lograr una cobertura social más amplia. 

Al establecerse el Programa Financiero de Vivienda se deter

minaron dos par5mctros fundamentales: los topes al precio de venta de 

las viviendas y, correlativamente, los topes al ingreso de los adquirien

tes, de manera que la vivienda de inter5s social se destinara a grupos 

de poblaci6n específicos que pudiesen adquirirlas sin menoscabo de la 

satisfacción de otras necesidades. 

El Programa Financiero de Vivienda ha venido actuando en dos 

~mbitos: el de la vivienda llamada de inter6s social VIS, para atender 

a acreditados de medianos y bajos ingresos, y el de la vivienda denomi

nada de inter6s social para acreditados de inyrcsos mínimos VAIM. 

Con el prop6sito de que el beneficio de los programas habita

cionales sea destinado en una mayor proporci6n a la población del segun

do ámbito antes mencionado, se considera de vital importancia fortalecer 

dentro del Programa Financiero de Vivienda la canalizaci6n de recursos 

para vivienda de más bajo precio, adecuando su costo y las condiciones 

financieras para su adquisici6n, a fin de ampliar la cobertura de bene

ficio social del Programa a personas con ingresos m~s bajos. Con lo an

terior se pretende implantar un mecanismo que no resulte oneroso para los 

beneficiarios a quienes va dirigido partiendo del principio en que est& 
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basado el Programa Financiero de Vivienda, de que éstos costearán sus 

viviendas, mediante crédito bancario. 

Deseamos destacar que es la primera ocasi6n que en México se 

reglamentan para efectos operativos las características de la vivienda 

mínima, en base al concepto de propiciar el desarrollo de soluciones ha

bitacionales que sean acordes a las necesidades y capacidad de las fami

lias beneficiadas. 

Asimismo, la reglamentación de este tipo de vivienda, amplia 

la participaci.6n fin.:inciera del FOVI, en cu<lnto que podr:1 destinar un m~ 

yor volumen de t-ecursos ill campo habitacional, .:i¡:oyando en forma prefe

rencial a los organismos del Sector PGblico (~cderales, estatales y mu~ 

nicipales) con el financi.ami.ent:o necesari.o para la ejecuci6n de proyec~ 

tos adecuados, que estén cliric;ilios ,-¡ bcneficL1r a. L:imilias de bajos in

gresos hasta ,1hor¿¡ no cor1p1-cndillas en c)tros pn~grarnas. 

Paru. lu. formulaci6n ele las presentes normus, se cont6 con _la 

vu.liosa aportaci6n de otros organismos del Sector PGblico, como son la 

Secretarl'.a de !\sentamientos Jlumunos y Obrus Púlbicas, INDECO, INFONAVIT, 

y Banco Nacional de Obras y Servicios PGblicos, S. A. 
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4.3 - Precios de la vivienda 

El FOVI es el organismo del Gobierno que determina los topes 

al precio de venta de las viviendas y los topes al ingreso de los adqui

rientes. Es también el responsable del financiamiento del 85% del costo 

total de la vivienda. El precio se someterá a ajustes trimestrales para 

Este mecanismo tie-determinar el valor de la construcci6n y del terreno. 

ne el fin de proteger a los constructores quienes deberán adaptarse a pre-

cios nuevos en el mercado. 

lugar de estacionamiento, 

que también fijará FOVJ. 

son los siguientes: 

VAIH 
Automóvil 

VIS "l\ 11 

Autom6vil 

VIS "B" 

Los pcecios tope de las viviendas incluyen el 

que 

Los 

$ 
$ 

$ 
$ 

$ 

se podr5 vender 

valores pé!ra el 

830,000.00 
87,000.00 

1,302,000.00 
133,000.00 

1,856,000.00 

por separado en una cantidad 

segundo trimestre de 1983 

Nuestra vivienda es del tipo "VAIM", o sea, el precio es de 

$ 830,000.00 más un lugar que existe dentro de cada lote para estacionar 

y que se vende en $ 87,000.00. El precio total en que se puede vender ca

da casa es de $ 917,000.00. Los comercios, por no ser de interés social, 

se venderán al precio que exija la demanda. 
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5 - CONSIDERACIONES PARA UNA SOLUCION AL PROBLEMA 

Es obvio que, habiendo una tecnología avanzada, la solu

ci6n ideal para nuestros tiempos es la industrializaci6n de un rn6dulo 

para la vivienda ya que la fabricaci6n en serie de un producto abarata 

el costo enormemente. Sin embargo, desde un punto de vista realista, 

considerando el estado actual de la industria nacional no sería posible 

montar una fábrica para tal producto de la noche a la ma5ana. No hay 

mano de obra especializada todavía en el ramo de la vivienda prefabri

cada y por lo caro de la maquir1aria, la materia prima, la energía el~c

trica y los fletes, el producto se encarecería sobrepasando el precio 

tope de la vivienda mínima c¡ue establece el Banco de M~xico. 

Se deberá buscar un dise5o y un sistema constructivo que in

tegren los diferentes aspectos de la construcci6n tradicional con la pre

fabricaci6n industrializada. Este deber5 ser el primer paso hacia la 

producci6n en serie definitiva de la vivienda prefabricada. Se adquiri

rá la experiencia necesaria mediante la semiprefabricaci6n como para, en 

un futuro, madurar la industria. 

Es igualmente importante considerar la aceptaci6n o el recha~ 

zo por parte del comprador quien, a pesar de estar sumamente necesitado 

de un alojamiento, buscará, al invertir en un inmucbleJsolidez, seguridad 

y durabilidad scgGn su opini6n. Las soluciones modernas y futuristas al 

problema de la vivienda no son aceptadas de primera instancia en los paf-
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ses en desarrollo pero sí a mediano o largo plazo, lo cual significa 

que no deberá cesar la búsqueda de dichas soluciones técnicas sino que 

se deberá estudiar la manera de introducirlas en las sociedades. 

5.1 - Materiales 

Deberán ser materiales que se distribuyan con facilidad, 

tanto en las zonas urbanas como rurales, los que se utilicen en la fa

bricaci6n de las unidades de vivienda. 

Es preferible que los modos de empleo y las aplicaciones de 

dichos materiales sean conocidos por el trabajador mexicano. 

5.2 - Instalaciones y diseño urbano 

El diseño del lote dentro del conjunto habitacional, en el 

caso de la vivienda unifamiliar, es de vital importancia debido a la 

repercusi6n de éste en la urbanizaci6n. El lote requiere servicios como 

son el suministro de a~ua, el drenaje, la energía eléctrica y el acceso 

de vehículos y peatonal. La dimensi6n del frente del lote es el factor 

principal en la distribuci6n de los gastos de urbanizaci6n. Cuantos más 

lotes se encuentren alineados sobre la misma vía de comunicaci6n, mayor 

será el aprovechamiento de los servicios de dicha vla. 
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En el caso de la.vivienda multifamiliar, el factor más im

portante es el aprovechamiento al mjximo de la circulación vertical, bu~ 

cando por medio de ésta acceder al mayor número de viviendas posible. 

Es tambi6n de importancia la utilizaci6n de núcleos de instalaciones el~c 

tricas, hidráulicas y sanitarias. 

Pensando en un m6dulo prefabricado o de un m!nimo de fabri

caci6n local, .las instalaciones deben quedar ahogadas en €\1 de manera que 

s6lo requiera la conexi6n de muebles y accesorios. 
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6 - PROYEC·ro 

Como conclusi6n de lo expuesto anteriormente, fue evidente la 

necesidad de crear un m6dulo que, repetido "n" veces, conformará la vi-

vienda. Se construirá en concreto armado utilizando como cimbra la ma-

dera en sus secciones comerciales~ ya que son ~stos los materiales de 

construcci6n de f5cil adquisici6n\cn el pafs. El m6dulo se disefi6, pues, 

con las medidas de 2.40 m por 3.6~ m en planta, siendo el &rea de 8.64 m2 
1 

(necesitamos como mínimo B.01 m2JJ y ajust5ndose a la secci6n comercial 
1 

del triplay de 1.22 m por 2.44m. qc estas dimensiones se derivan subm6-

dulos de 0.30 m, O.GO m, 0.90 m y !1.20 m que se utilizaron para el dise-
• 1 

1 

fio de ventanas, puertas y alturas~ 

i 
1 

Cada m6dulo satisface iuna de las necesidades específicas de 

la vivienda; un m6dulo para estar~ un módulo para comer; un m6dulo con 

bafio, cocina y patio de servicio; \un m6dulo para rec5mara¡ un rn6dulo de 

vestíbulo y closets para recamara~. 

! 

La vivienda mínima rccuiere un Srca de 33.00 m2 que incluye 

una zona de estar, una de comer, una de preparaci6n de alimentos, una 

zona de dormir y un bafio de uso m~ltiple. De la uni6n de cuatro m6dulos 

de 8.64 m2 cada uno, resulta un ;'i ea de 34.56 m2. La vivienda de dos 

rec<'imaras (VIS-l\) requiere un 5rca de 49 m2 incluyendo los mismos elemen

tos que la vivienda mfnima. Ensamblando 6 m6dulos de 2.40 m por 3.60 m 

logramos una superficie total de s¡1. 84 m2. T,a vivienda de tres recámaras 
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(VIS-B) que requiere un área de 65 m2 se desarrolla con seis m6dulos de 

2.40 m por 3.60 m y dos m6dulos de 2.40 m por 2.40 m que se utilizarán 

únicamente en esta vivienda para el baño y la cocina. 

El tipo de vivienda que se proycct6 a fondo es la de una re

cámara con la posible ampliaci6n de la segunda recámara. Se ubica den

tro de un lote de 3.60 m de frente y 14.20 m de fondo. Se desarrolla 

con seis m6dulos en dos plantas. En la planta baja se encuentra el ac

ceso a la vivienda, el estacionamiento para un autom6vil chico, tres m6-

dulos que constituyen la estancia, el comedor y el m6dulo baño-cocina y 

el patio de servicio. En el estar se desplanta una escalera que comuni

ca ambas plantas verticalmente. La planta alta consta de otros tres m6-

dulos que alojan el vestíbulo superior y closets, la recfimara principal 

y el m6dulo destinado a una futura recámara. 

6.1 - El m6dulo estancia 

En la planta baja, a 4.50 m de la banqueta, se desplanta el 

m6dulo de estancia en el cual se localiza la puerta de acceso a la vi

vienda. Este m6dulo se ensambla con el comedor hacia el fondo y con el 

m6dulo ampliaci6n en planta alta. La estancia tendrá doble altura mien

tras no se construya la segunda recámara y será a través de ella la cir-

culaci6n vertical. La escalera es de escalones de concreto armado pre-
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colado fijos al muro y un pasamanos de lfunina metálica. La iluminaci6n 

y ventilación es por medio de una ventana a un lado del acceso y con 

vista al frente. 

6.2 - El m6dulo comedor 

Es el m6dulo central y se ensambla con el de estancia y con 

el m6dulo baño-cocina en planta baja y con el m6dulo de closets en plan-

ta al ta. 

cocina. 

Su iluminaci6n y ventilaci6n es a trav~s de la estancia y la 

6.3 - El m6dulo baño-cocina 

El mSs complejo de ellos, el que satisface las actividades 

dom6sticas que requieren agua y drenaje, es el m6dulo de baño y cocina. 

La separaci6n entre ambos espacios es un muro en el cual se ahogaron 

las instalaciones. La prolongaci6n de 6ste hacia el exterior del m6du

lo permite la instalaci6n del calentador y del lavadero formando un pa

tio de servicio al que se accede a través de una puerta en la cocina. 

Las instalaciones tienen la preparaci6n adecuada para conectar los mue

bles en el momento en que los m6dulos se encuentren ensamblados. 

La cocina tiene una losa de concreto empotrada al muro en 

la cual se apoya el fregadero y se puede descansar una estufa con que-
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madores de gas o eléctrica. Su iluminaci6n y ventilaci6n es por medio 

de una ventana del lado del patio de servicio. La comunicaci6n de la 

cocina con el resto de la vivienda es libre, sin puerta, para iluminar 

y ventilar el comedor naturalmente. 

El baño se encuentra del lado contrario del muro húmedo y 

tiene su acceso a través del m6dulo comedor al igual que la cocina. La 

puerta se ubica de tal manera que el lavabo queda afuera duplicando el 

uso del baño. La iluminaci6n y ventilaci6n es natural. 

En la parte posterior del rn6dulo se encuentra el patio de 

servicio con un ancho de 3.60 m, lo que mide el lote, y un fondo de 

2.50 m. En él se localiza el calentador y el lavadero. 

6.4 - El m6dulo rec&mara "2" (ampliaci6n) 

En la planta alta, sobre el m6dulo de la estancia, se ensam

bla el cuarto m6dulo. Tiene la preparaci6n para la ampliaci6n de la vi

vienda a dos recámaras. Sobre unos soportes empotrados en los muros la

terales descansan unos polines que actúan como vigas de carga y que a su 

vez sirven de apoyo para duelas o tablones. De esta manera tan sencilla 

se construye el piso de la segunda recámara. cuando no existe la amplia~ 

ci6n la estancia se ve beneficiada por una doble altura y, a la vez que 
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comunica visualmente ambas plantas, brinda un bello espacio de mayor am

plitud. Cuenta con una ventana de íd€nticas proporciones a la del m6dulo 

estancia. 

6.5 - El m6dulo closet-vestíbulo 

Al subir por la escalera desde la estancia se llega al ves

tíbulo del m6dulo central de la planta alta. Los m6dulos de las rec:ima

ras se ensamblan a ambos lados por lo que funciona como vestíbulo. En 

él se aloja el mueble del closet que fue disefiado para abrir sus puertas 

hacia las dos rec5maras. De esta manera, al tener la vivienda con s6lo 

una recámara, el mueble tendrfi su vista hacia ella y su parte posterior 

será la que se vea como separaci6n desde la estancia. En caso de tener 

dos recámaras, el mueble ser§ la separaci6n entre ambas y sus puertas 

abrirán hacia las dos. La iluminaci6n y ventilaci6n del módulo closet

vestíbulo es por medio de las dos rec5maras. 

6.6 - El módulo rec&mara principal 

El mismo m6dulo de ampliaci6n o recámara "2" es el de la re

cSmara principal. La dirercncia es que no tiene los soportes para los 

polines y que siempre tendr& piso ya que el m6dulo inferior a él es el de 

bafio-cocina que, al contrario que la estancia, tiene techo. La puerta 
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para acceder a este módulo est~ adosada al mueble del closet pero será 

opcional ya que en muchos casos el cliente no la requiere. 

6.7 - El conjunto y su localizaci6n 

Para concluir el proyecto se busc6 un terreno adecuado y se 

dise~6 la urbanizaci6n para lograr un conjunto habitacional de vivienda 

unifamiliar de interés social. Considerando lo expuesto en el capítulo 
' uno sobre la ubicaci6n del alojamiento de las clases bajas, se encontr6 

un terreno que satisfaci'.il l<ls necesidades de localizaci6n y transporte. 

Se trata de un predio de 25,771.GO m2 en San Rafael Chamapa, 

Naucalpan, Estado de M6xico. Con un frente de m~s de 150,000 m sobre la 

carretera Naucalpan-Toluca, el terreno se encuentra a s6lo 6 km del Ani

llo Perif€rico de la Ciudad de M€xico, o sea, diez o quince minutos en 

autobús. 

Con las ventajas de contar con servicios de agua, drenaje, 

energía el6ctrica y transporte, se logr6 un conjunto de 187 viviendas, 

528 m2 de locales comerciales, estacionamiento para 72 autom6viles de 

visitantes, 3,600 m2 de 5rea verde y 2,360 m2 de donaci6n al Gobierno 

del Estado de M€xico. Para satisfacer los requerimientos urbanos loca

les, fue necesario conectar las calles de L6pez e Hidalgo mediante una 
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vfa interna que a su vez nos proporcion6 un eje importante aparte de la 

carretera. 

Las viviendas se alinearon sobre las vfas de circulaci6n de 

los autom6viles. Estas son de 12.00 m las principales y de 9.00 m las 

secundarias, con banquetas de 1.50 m. 

El área verde más extensa se ubic6 en la parte baja del te

rreno donde se proyectaron dos canchas deportivas y dos zonas de juegos 

infantiles¡ todo rodeado de jardines arbolados. 

Sobre la carretera se localiz6 el centro comercial con una 

plaza de acceso y esparcimiento al frente y un estacionamiento en su azo

tea con acceso por la zona habitacional. 

A un lado del conjunto, el sur-poniente, existen 2,360 m2 que 

serán donados al 9obierno para algún fin específico de interés general. 

En la parte más elevada del terreno se proyect6 una cisterna 

y un tanque elevado para el almacenamiento del agua potable de todo el 

conjunto, con una capacidad total de 333,000 litros. Mediante un bombeo 

se elevará el agua 16.00 m hacia el tanque elevado. Con este sencillo 

mecanismo tendrá todo el conjunto presión suficiente para las necesidades 

domésticas. 
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7 - EL SISTEMA CONSTRUCTIVO 

En el terreno se instala una zona de trabajo donde se fabri

can los m6dulos. De preferencia se ubica en un área verde o área de do-

naci6n con el fin de sembrar las viviendas sin obstáculos. La zona de 

trabajo consta de un espacio cubierto (bodega de materiales y línea de 

producci6n) y otro descubierto como patio de maniobras. 

Mientras el terreno es urbanizado, los m6dulos se construyen 

sobre plataformas rodantes. Al estar el lote nivelado, apisonado, tra

zado y con instal<:icioncs, l<:ls plataformas, rcmolcutlas mediante un trac

tor, transportan al m6dulo a su des tino fin¡:¡ 1. Por medio de una pluma 

se desmonta el rn6dulo y se apoya sobre el terreno. Una vez en su lugar, 

los m6dulos se ensamblan mediante el colado de un castillo-cople, se im

permeabiliza la azotea y se llev.::in a cabo los demás trabujos de acabados. 

7.1 - Producción de los m6dulos 

Una vez elegida la zona de trabajo estr.::it~gicamente ubicada, 

se procede a la construcci6n de una cubierta ligera que pudiera ser una 

estructGra metálica con lámina de asbesto-c~ncnto. Bajo ~sta se almace

na el material para protegerlo de las lluvias y se proyecta la línea de 

producción del m6dulo. La bodega de materiales tiene el fin de proteger 

el cemento y la varilla de las lluvius y de posibles robos. La línea de 

proudcci6n consta de un andGn por el cual circulan las plataformas. En 
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caso de conjuntos mayores puede haber más de un andén. El fin de cu-

brir la línea de producci6n es de no interrumpir el trabajo en días llu

viosos. Además de la línea de producci6n existen trabajos simultáneos 

para el armado total de la vivienda como la habilitaci6n de la varilla 

y la cimbra, el colado de los escalones y la losa de la cocina, la sol

dadura de toda la tubería que constituye el nGcleo hGmedo, la herrería, 

la carpintería y la preparaci6n de duetos de electricidad. 

Ya que el elemento básico es el concreto, el equipo más im

portante será el que lo produzca, o sea, silos, revolvedora, bomba y 

vibrador. 

Sobre la plataf orrna rodante se apoya el armado del módulo y 

se fijan en él los elementos que quedarán ahogados para posteriormente 

cimbrar. En los casos de conjuntos de un gran nGmero de viviendas, la 

cimbra puede ser metálica pc:tra una mayor durabilidad. Los vanos de pueE_ 

tas y ventilnas se cimbriln con elementos met.'ilicos que, debido al diseño 

de los mismos, quedan fi.jos en el concreto y funcionan como marcos. Para 

el colado no será necesario m.'is que bombear el concreto y vibrarlo y, en 

algunos casos, se utilizará un acelerante. 

La instalaci6n elfictrica se resuelve con unos poliductos de 

P.V.C. de 3/4" que, ahogados tambi6n en el concreto, serán los duetos 

42 



para alambrar la unidad una vez ensamblada. 

La cantidad de plataformas que se requiere depende de la 

cantidad de m6dulos que se producirán diariamente y la cantidad de m6-

dulos producidos lo determinará el programa: no habrá limite. 

7.2 - Siembra de los módulos 

Al estar los m6dulos colados sobre las plataformas, se deja

rán pasar entre 24 y 72 horas, scgdn el fraguado, para ser trasladados 

a su lote. El remolque puede ser por medio de un tractor u otro vehícu

lo capaz de movilizar un peso aproximado de seis toneladas (incluye la 

plataforma y el m6dulo). En el lote habrá una pluma o grda, tambi~n m6-

vil, que descargarj el módulo y lo apoyará sobre el terreno, en caso de 

la planta baja, o sobre otros rn6dulos, los de la planta superior. Se 

harán coincidir las instalaciones hidráulica, sanitaria y el6ctrica del 

rn6dulo con las del terreno. 

Se disefi6 un castillo-cople integrado al cascar6n de concre

to con el cual se logra unir y rigidizar verticalernente a los seis m6du

los que conforman la vivienda. Consiste en introducir cuatro varillas 

de 3.00 m de longitud en un hueco de 0.10 m por 0.10 rn y colarlo de la 

misma manera que el castillo convencional. En el sentido horizontal, 
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o sea, losas, tambi€n habrá un acoplamiento de los m6dulos mediante la 

preparaci6n que se deja para que con la introducci6n de dos varillas, 

se cuele un tramo de 3.60 m de largo por 0.10 m de ancho. De esta mane

ra los seis m6dulos ya ensamblados actGan como si la estructura fuese 

mono u: ticu. 

Otro de los trabajos de albafiilería que se efectGan en si

tio, como los expuestos unteriormcnte, es el de la preparaci6n de la 

azotea que consiste exclusivamente en el entortado (para lograr una pen

diente del 2% para ol desagüe pluvial) y la impermcabilizaci6n a base 

de fieltro asf~ltico aplicado en frío. En el caso de lotes ubicados en 

terrenos hdmedos scrj necesario impermeabilizar l~s superficies de apoyo 

de los m6dulos en planta baja y, en especial, las juntas. 

7.3 - Materiales y acabados 

Los materiales básicos para la fabricaci6n del cascar6n del 

m6dulo son: cemento gris normal, varilla corrugada de 3/8", arena, gra-

va o tezontlc como agregado, alambre y alambr6n. Para la cimbra se re-

quiere tri play de madera de 16 nun impermeable en hojas de 1. 22 m por 

2.44 m, polines de 3" x 4" x 8', alambre recocido del Nº 18 y clavo de 

1-1/2" y 4". 
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Los duetos para la instalaci6n el6ctrica son de poliducto 

de P.V.C. de 3/4" y cajas o chalupas de lámina negra. Los alambres se

rán del Nº 18 y Nº 10. Los contactos y apagadores son los existentes 

en el mercado de tipo econ6mico, al igual que los soquets, tableros e 

interruptores. 

Para la instalaci6n hidr5ulica se utiliza tuberfa de P.V.C. 

hidráulico igual que para la sanitaria con excepui6n de la preparaci6n 

en el lote que será tubo de cemento para albañal de 4". Los demás diá-, 
metros se especifican en el plano correspondiente. Los registros son 

de 0.40 m x 0.60 rn de tabique con aplan'1do pulido de cemento-arena. 

Los muebles sanitarios (W.C., lavabo, lavadero, fregadero, 

regadera y calent.:idor) serán los que se localicen en el mercado y siem

pre de tj_po econ6mico igual c1uc los accesorios (jabonera, papelera, ce

pillero, toallero, mezcladoras, cte.). 

Los escalones son precolados y de concreto y se fijarán al 

muro mediante taquctcs con tornillos. Como pasamanos utilizamos perfil 

tubular en lámina negra calibre 22. Tambi~n precolada es la losa de la 

cocina que se utilizará como apoyo para la estufa y para la preparaci6n 

de alimentos. 
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La carpintería consta de la fabricación de 1as puertas de 

acceso, recámara y bario, y clel closet. Se utiliza madera de pino de 

3/4" por 1/4", aglomerudos de madcru y triplay de 3 mm. 

ras y herrajes serán econ6micos. 

Las cerradu-

La herrería consta de marcos para puertas y ventanas y del 

elemento metálico de la cscillcra. Los vidrios son claros de 3 mm. 

El acabado interior y exterior es el concreto aparente que 

en algunos casos se podrá pintar. El piso del patio de servicio se re

cubre con loseta cerámica de 0.20 m por 0.20 m o algGn otro material p~

treo semejante. El tra tumiento clel piso en el frente será a base de lo

sas precoladas de 0.40 m por 0.60 m separadas por espacios jardinados. 
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a - cos·ros 

La manera de satisfacer la demanda tan alta de vivienda es 

mediante el trabajo intenso por parte de los organismos gubernamenta

les y de la iniciativa privada. Esta Gltima s6lo invertirá su capital, 

tiempo y esfuerzos si de la construcci6n de las viviendas resulta un ne 

gocio atractivo. Por lo tanto, y aprovechando el financiamiento de las 

instituciones de cr6dito a intereses sumamente bajos, s6lo ser~ necesa

rio reducir al m5ximo los costos de la construcci6n µara motivar a los 

inversionistas y constructores y no desalentar los programas para vivie~ 

da por parte del Gobierno. Es por esta raz6n que se diseR6 un m6dulo 

que por tener las ventujas de una producci6n en serie, resulta econ6mi

camente factible y atractivo. 

El factor inicial que determinará la viabilidad de un conjun

to es el costo del terreno. 

8.1 - Valor del terreno y la construcci6n 

Se deber5n tomar en cuenta el costo de la urbanizaci6n, el 

costo de la zona de trabajo, el costo de la construcci6n, el costo de 

la zona de trabajo, el costo de la vivienda y el de la zona comercial. 

Urbanizaci6n - Incluye: trazo, nivelado, instalaciones, alumbrado, pa-

vimentado, banquetas, tangue elevado, jardinería y esta-
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cionamientos. 

::: 20'101,380.00 
================ 

zona de trabajo: Consta de una techumbre ligera de 375 m2 y un patio 

de maniobras de 200 m2. 

$ 2,000.00 X 400.00 m2: 800,000.00 

$ 500.00 X 200.00 m2: 100,000.00 

Total: 900,000.00 
============= 

Vivienda: Cada m6dulo tiene distinto costo por lo que conviene especi

ficarlos individualmente. Solamente el ensamble y acabado 

final será por con]unto de seis m6dulcs. 

M6dulo 1, Estancia: $ 80,000.00 

M6dulo 2, Comedor: 65,000.00 

M6dulo ), Baño-cocinu: 120,000.00 

M6dulo 4, Recámaras-$ 12,000.00 X 2 144,000.00 

.M6dulo 5, closet 75,000.00 

$ 484,000.00 

Transporte de m6dulos en ensamble $ 18,000.00 
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Azotea 

Detalles 

Total por vivíenda 

187 viviendas 

$ 5,000.00 

10,000.00 

32,000.00 

516,000.00 

$ 96'492,000.00 

Comercios: Se entregarán con pisos encubiertos de loseta de granito, 

muros y techos enyesados, cortinas de acero en fachada y 

preparaci6n hidráulica y sanitaria. 

Terreno: 

Conjunto: 

$ 7,850.00 X 528 m2: 

$ 700.00 m2 x 25,771.26 m2 

Urbanizaci6n 

Zona de trabajo 

Vivienda 

Comercios 

Terreno 

$ 4'144,800.00 

$ 18'039,700.00 

$ 20,101,380.00 

900,000.00 

96'492,000.00 

4'144,800.00 

18,039,700.00 

$139 1 677,880.00 
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8.2 - Estudio ccon6mico 

Precios de venta: 

Vivienda: $ 830,000.00 

Estacionomicnto: 87,000.00 

Total $ 917,000.00 

X 187 $ 171 1 479,000.00 

Comercios: 22,000.00/m2 

528 m2 : 

Venta tot<:il: 

Inversión: 

Utilidad: 

11'616,000.00 

$ 183'095,000.00 ================ 
$ 139'677,880.00 

$ 43 1 417,000.00 

El tiempo aproximado en que se desarrollará el conjunto es 

de cuatro meses, lo que hace aGn más atractiva la utilidad. 

abril de 1983 
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