
UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO 

FACULTAD DE ARQUITECTURA 

A L O J A M 1 E N T O EN G R A N D E P E N D 1 E N T E 

Tesis Profesional 
Que paro obh!ner el Título de 

ARQUITECTO 

P r e s e n t a 

FERNANDO UASILl1AS ~'llANCO 

México, D. f 1985 



UNAM – Dirección General de Bibliotecas Tesis 

Digitales Restricciones de uso  

  

DERECHOS RESERVADOS © PROHIBIDA 

SU REPRODUCCIÓN TOTAL O PARCIAL  

Todo el material contenido en esta tesis está 

protegido por la Ley Federal del Derecho de 

Autor (LFDA) de los Estados Unidos 

Mexicanos (México).  

El uso de imágenes, fragmentos de videos, y 

demás material que sea objeto de protección 

de los derechos de autor, será exclusivamente 

para fines educativos e informativos y deberá 

citar la fuente donde la obtuvo mencionando el 

autor o autores. Cualquier uso distinto como el 

lucro, reproducción, edición o modificación, 

será perseguido y sancionado por el respectivo 

titular de los Derechos de Autor.  

 



COllTEllIDO 

1 ,O IllTRODUCClOll 

2,0 ELECCIOll DE LA ZONA PROTOTIPO 

3.0 CONCLUSIONES Y PROl'tll'STA fJ~ PROTOTIPO 

4,0 IIMlEN UROANA 

5.0 f!ODULO DASICO (PLl>N 11/'CIOlli\L ()f; VIVIENDA) 

G.O ANAl.ISIS FINA!ICIEkC 

7 .O BIDLIOGRAFI .\ 



1.0 lNTRODUCClON, 

La vivienda en las zonas marginadas, representa uno de los problema! mls importantes 

en el estudio de cualquier a •entamiento humano, mAs aún, si carece de equipa1n.iento 1 infra- - -

estructura, servicios o de irreqularidad en la tenencia de la tierra, ta.n elem~tal que sin 

estos se da un crecimiento irregular en una zona. 

Ha sido inquietud drl autoqobicrno bu~cttr soluciones adecuadas, realizando ~studios 

e investigaciones, que lleven a re.solv('r las car("'Jlclas propias de est~ tipo de ascntarriientos. 

Los objetivos de est,;i tesis son: Jos de dotar a los hatntantes de las zonas margi-­

nadas, de wt instrumento lciul, JUr1dico y t~r:-n1co de inform~,ci6n de c6rno y por medio de qué 

organismos, obten~r un c:1poyo f1nanc1ero J.><U'd. la prclC!ucción LJe vivienda enfocada a las familias 

de escasos recur so5 cconómi en~. Para 1 e Jo <l esto~ plm too;, ~•e !lar~n propue'Jt as de rr.ejor amiento 

urbano tendientes a re:J~nerar la imaqrn deteriorada de estas 1.onas. 

Esta inve5ti~¡aci6n co:1tempJa pMtlcularmcnte la colonia 1'acuba.ya con la elección de 

Wla zona prototipo la cu.'.!l rl"'J.ne lali cara=_·ter1 stica~ anteriorm~nte enuncia.das. 

1.0.1 A 11 AL 1 D O B L E H ,\, 

I.a poli tic a de vivienda es parte del proceso de consolidaci6n del sistema capitalis­

ta del pais, que tiende a colo:ar la casa habit<lci6n de amplios sectores de la población, en 

el papel de mercrutcia. para. !'..f:'r consunid,1 por ~stos sin importitr su situación socio-económica. 

Por ésto, Ja vivienda en México se caracteriza por una diversidad de calidades que 

:len coincidentes con las capocidades eccn6micas de los usuarios; en los sectores de población 

econ6micament e poderosos no existen prob] emas en c:-uanto a vi vi enda9 se refiere, pues obvia-­

rnente adquieren los modelos existentes en el mercado o contratan profe!:.ionales para satis.fa­

cer sus necesidades o caprichos formales. 



En la medida en que sus capacidades económicas derrecen, la modal id ad de la. habita-~• 

ciOn pasa de ser privada a multifamiliar conscrvan.dose aún en zonas privilegiada.s por su infra­

estructura; un sector m:ts amplio dentro c1t> e!itos estratos socio~econOmic-os con la suficiente 

capacidad aún para construir sus vivien(1as por medios propioo:a se lOC'alizan en colonias popula­

res, pero conservando situx_:iones de pr1v1le9io en cuanto a C<i.lídad de las mismas. 

Los grup• s antes mf'.nc1onarJos represent;m el se<:tc.1r rr.inimo de la. poblaci6n. El porcen­

taje mAs amplio de la demanda de vivienda 10 representan lo'l. asalaricll.1o:.i (1 a 2 veces salario 

m1nimo) y sub-enpleados quienes por no alcanzar e1 nivel, m1ntmo que marcari los caJa-ies crediti 

cios de los diferentes or9Mismos, que proporcionan !1n.vi1~u:un.iento para la edificacibn de 

viviuda; Son motivo del presente traLa_io. 

i'\nali:zando, los esquemas tradicionales de vivienda proyectados para los a5alariados 

por los sectoreg¡ tanto público, (r-onstruye el 20t), C"l privcldo {con-:;truye el i5,.;), y del res-

to se encarga el sector sodal; para dM ;1ltcrnativas de "so1ud6n" al problema, nos damos 

cuenta que ~Sto!; no !lrn sine\ nerr1:. rcprl1<1u'··"i0111~s de ll"i prc1r:rJll'.a'> t!P vivienda de las clases 

econ6micanentt> podcro~a'.1; Rer..!m.:1Jas en :.u'~· tllm.f."nSH1nf"S, y c.'\..lid.1d de materiales, c~tas alter­

nativas result.1n ~cr "r.lrlc.Jtur.1s" <le un 11 rro<lu'i vivendi", q1w no corresponde al usuario, ya 

que dict1as viy¡cndac:; resultru1 poco f1mciori.11c~. ajenas ;:i la~ nc'":esidaJcs reales de la!l filni-

li "lS que las habitarfui, y por lo tanto nada econ6miras. 
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2.0.1 ANTECEDBllTES 

Bl prop6sito de elegir 1D1a zona que guardo las caracteristicu Cllalitativu y Cllan­

titatiYas que se presentan en la zona T-.:ubaya responde a la necesidad de profundizar en el 

estudio de los hctorea que contonnan el problema de la vivienda existente ad como el diagn6,._ 

tico 111b preciso y la elaboraci6n de una soluciOn 11b detalllLla. 

Por ello es necesario fijar delimitaciones e1 la extensión de la zona, que en base a 

l.1 experiencia obtenida en la investigación para el plai se considermi cano 9igue: 

a).- CALIDAD DE VIVIENDA: Se deteratin11rll un ~u homog~nea con el objeto de toinarae 

como representativa, para ast penaar en su aplicad6n a otros lu( ares. A.91 mismo deber• con­

tener en la variedad de su tipologia de vivi en1a una predomin!Wlcia en la inevitable presencia 

de tugurios que habrlon de dotarnos del lirea libre roecesnria para la ubicacilin de progri•11as de 

vivienda nueva, equipamiento y llreas verdes en cuyo caso presenta dHicit. 

b).- VIALIDAD: Se limitllrl el entorno en base a Ja ubicación de las viu de circ:ula­

cilln vehicular que nos definirll fisic.....,nte la «>na de estudio, en relaci6n con los centros 

de mayor importancia y mlls pr6ximos. 

c).- TRAllSPORTE: Huy importante tambi&l este factor porque nos comunicarll con el re,._ 

to de la Cd. de ~xico, al amtarse con medios de transportaci6n masiva para lo cual se estu-!. 

dilll'l que contenga un servicio repreoentativo o contemple la posibilidad de presentarse una 

solución. 

d).- INFRl!lSTRUCTURA: Se determinarlln las lineas troncales tmto de agua potable 

COlllO de electricidad. El servicio de alwnbrado p6blico serlo sujeto a una evalu.:i6n pBl'a ser 

tC111ado 1111 cuenta. Los indices de servid.o de e•tas redes de infraestructura deben ser semejan­

tes a loa de la zona. 



e),. EQUIPMIIElf?O: c._ ccnveniencia, 1e buscar• la existencia de equipaiento lo 

llllicient-te ubiclldo c0110 sea posible, para llV'OCC'Ilo• bbicomente al probllllfta de la vivien­

da, y no c0111prometeM1os a satistaclll' las carencias que en esto• servicios 10 presentasen. 

Sin embargo, no por eso evadiremos la necesidad de reservar lreu para 101 sector•• 

que requier111 de terreno para la editicaci6n de Jo neceo .. io, so;in clinicu, escuelas, lireu 

vB'd.es etc, 

Mediante una encue•ta H dotannin6 el pertil aocioecon6mico, composicit.I r .. Uiar 

y cultural de ·los habit .. tu de la zona prototipo, que &09"1'"'1ente contendrk las caracterh­

ticas que predominan en toda el ....,a; adem., •• lirv.,t aron datos que especitican ah a deth 

lle la calidad de vivienda, u10 del e1pacio y relac!6n etre locales internos; a fin de es­

tablecer soluciones y propuestas. 

2.0.2 

2.0.3 

LIMITES, 

La zona prototipo do Tacubaya 1e delimita de la siguiente .Horma: 

Al Norte: 

Al Sur: 

Al Oriente: 

Al Poniente: 

Camino Real a Toluca. 

ltv. Cailada y Colo, La Joya L0111as de Capula. 

Col, Lomas de Becerra U. Uab. Sta Fo. 

Cols. Proletaria, Cañada Mexicana, Jalalpa, 

EXTENSION, 

Las dimensiones de nuestra krea prototipo son: 

Extensi6n Media Norte-Sur 318.00 M,L. 

Extensi6n Media Oriente-Poniente 472.00 M.L. 

Area Aproximma 150,086.00 ; (15.00 Has) 

*NOTA: Se tom6 la dimensi6n 11edi a por tratarse de una traza de forma irrogullll'. 



2.1 I ?I F R A E s T R u e T u R A y s F. R V I e I o s 

2.1,1 llr.UA POTAOLE, 

ne tiene toma interdomiciliaria para un 64.4% de la.s vivienda1 y el resto 35.6% se 

sierven por medio de toma pública. El diltnetro de la toma es de 13 mm. que proviene de un ra­

m.il común de 4 11 que surte a cada callr '.l que a 'JU ve':. tiu.ne oriqen en /tv. 1.as Rosas de Wla 

tuber!a troncal de 12". 

La capacidOO i·equerid.:::i para la zona se r:nlcul6 <ll' la forma ~i~ruiente: 

DOT/CIO!I DE ir.uty11M!Tflm: 

1 50 litres/di a 

!llJ. DE lillRITti1m:s 

1,WO 

DEWiNDA 'IDT AL/DI A 

150,000.00 litros 

ktualmente se cuenta con Wl pozo cuyo •¡ilc;to de 140 li tro!i/scgundo surte a la zona, y 

cuyo tiempo de trabajo para snti~faccr la d~m.Vlda nccesari.1 con la bonh.J apropiad.:i seria tlc 

2 l!ro. 12 min. 

Cabe h<1r.cr notar que c:-::iste red de tom.1 interdom1c1JiMi11 en to<la 1.1 zona prototipo y 

en toda la colonia Cai'inda, pero no cxi!;te la prC'.!:ii6n stlficicntr por la r.arcncia de tma bomba 

adecuOOa. ~e recomenda.ria el r.i.oclelo 8F->:L marca 11 0C!~L'.0 11 acopla.da a motor de 50 caballos de cua 

tro polos, con di tvnetro de succión y descarg.J. de 811
, EG te modelo satisface la demanda de ~sta. 

zona; adcrnb.s, se observa r¡ue t6cnicamcntc lil tuber!a de 12 11
, troncal 1 que cubre la zona por el 

lado Poniente es ou1'iciente. 



Dl!EllAJI, 

Exbtl! el drenaje en la JIUIYOria de Ju call••, pero no en toda la zona. 

Una gran c.,tidld de usu.,.ios, (entiendas• todos) no tienen conectldo1 su•~ .. 

jl!9 domicilarioa al colector general, creando con esto graves problemas, ya que contic:u­

mento las calles se enc:uentran illundadas y k>n focos do infecci6n par• sus habitantes. 

2.1.3 ELECTRICIDAD 

La zona cuenta con e1te servicio y en cute a1pe<-to, no 9,• detectii carencia 

alguna; Er.iste Alumbrado p(lblim en calle• y avenid••· 

2.1.4 USOS DEL SUELO 

Bbic11nente el uso del suelo •• h.\bitadonal, r.in embargo existm Algunas indus­

tri &9 en la zona; (explotl('i6n <ie min.at de ~~na, grava, tepetate, etc. y conc:rete.rag). 

'~ 
2.1. 5 VIALIDAD, 

En c:uanto a este rengl6n, de~os hacer notar que no existe una planoac:ilin r .. 

cionAl y adecuada para el trato de calle• y avenidas, ya que los habi tiWlte• fueron cms­

truyendo sus casas a su libre albedrlo; 

Por esto la vialidad es un probl81a muy notorio en la z:ona. 

2,,. 6 TRANSPORTE Y COMUNICACIONES, 

En la za1a circulan autobuses de la ruto 100, asi como autos y cllldonetas colec­

tivos, que cO!ltWliciWl a las diferentes colonias entre si y con el centro de la ciudad. 

(Perit~rico, ht. Sn Antonio, Eje 5, ltv. Revoluci6n, Patriotismo). 

Autobuses ruta 112 Jlmplia::i6n Jalpa-Metro Ta::ubaya 

Autobuses ruta 119 Lo1:1as 
0

de Capula-Hetro Tacubaya 

Colectivos ruta 46 Piloto, Presidentes-Metro Ta=ubaya 



Sin ser exc:elente eate Hl'Vic:10 es bueno en la •ona. 

2.1.7 EQUIPAHIEllTO, 

Se enc:uentNl'I en la 1ona e!ICUelU secundarias tbic:as, primariu, centros de 

salud, asi como c:inu, oficinas de tel6grafos, c:orreo•, par"'e", ..,rc:ados, etc:. Podeinos 

aeflalar que en c:uanto a equipamiento urb1no se satisface medill'l....,,,te este c:onc:epto, 

2.2 p B R r l L s o e I o - E e o N o H I e o • 

2.2.1 DENSIDAD. 

La pobhci6n de la c:iudad de ~xico de 14. 5 J11illones de habit1ntes, tiene una tua 

de c:recindento del 3.8% 111ual, representa actualmnte el 15% del total de la poblaci6n del 

pais y tiene una dmuidld de poblac:i6n de 177 hah! t1D1tc• por hect&rea. 

Existe una grll'I c:antidad de asentamientos hwn1nos, en zonas comunales del sur y 

del norponiente de la ciudad; de estos asentmtientos un a1to porcentaje, gana menos del sa­

lario minimo y frecuentemente se trata de inmigr111tos procedentes de pequeñas poblaciones 

rurales. 

De acuerdo a un muestreo 'iU" hicimos en base al c:enso <>ficial de la zona, obtu­

vimos un promedio de 5. 6 miembros par f1111ilia, que es el promedio nacional. 

Htllt1plic:mdo esta c:ifra por 1000 familias, nos da como resultado 5600 habitantes, 

que inducimos es la poblac:i6n aproximada. Para deterlllinar la DENSIDAD DE POBL!CION EN LA 

ZONA: dividimos los 5600 habitmtes entre las 15 has, de que disponemos, y esto nos arroja 

la c:aotidad de 373,3 hab./ha. 

Para c:onocer la DENSIDAD DE VIVIENDA se divide el n!nnero de vivienda entre el 

llrea: 1000 viviendas entre 15 has.• 66.6 viv./ha. 

Haciendo un an.:lisis c:anparativo de estas c:itras con las densidades utilizadas 



por el IllFOll NIT, pla'a •cnu unil.U.liaru ten811101 que: aon de 40 a 60 viviendas por hectl.­

rea, y de 240 a 360 habit .. tes por hecttorea. Y para zonas multif .. iliares los limite• que 

se manejai son de 60 a 120 viviendas por hecdrea, y de 360 a 720 habitaitea poi' hect.,.ea. 

Seg{m estos criterios, nos d.,,oo cuenta que aobr!!pu..as los limites de tol!!l'1a1-

cia, pero hto es justificable ya que n\&'!stra tesis se basa !!ntre otros punto1, en el inejc.o 

y mayor aprovechaodento racional del 1uelo. 

2.2.2 COHPOSICION FAMILIAR, 

Pla'a poder detenninla', los prototipos de composic:i6n f..tlhr y con la linalida<I 

de percibir el espacio r!!querido, 111aliumos una muestra de 1000 famlias, bas*idonos en el 

C!!nSO oficial, 

Dichas familias son en n!Jmero, aproximad"'1mt•' laB mismas que cabrían en la ICll'lA 

elegida para el proyecto, si htas vivieran en alojami8lltos unif'.,iliares y sobre lotea de 

60 m2 • GRAFICA DE PORCEi/TAJES: 

20% 

15% 

10% 
10 

5% 

2 4 6 8 9 llliembro1 pcr f'lllllilia 



Cano puede apreciarse en la grltica, el dato 1nAs significativo es el del porcen­

taje de 16%, que es el que corresponde al d" las f"'1ilias con 5.6 aiembros. 

2.2.3 IllGllESOS Y IHPLEO. 

Con el fin de establecer un ponorana claro, acerca de la• posibilddades reales 

de los usuarios para obtener un t!nanci1111iento tal que permita llevar a. cabo en un momeu 

to dAdo, la construccilin de sus. viviendas. 

Analiz""º" 101 nivele! de ingresos de los usuar!o1 baslindCl!os en el censo ofi­

cial. Para obtener lu grlticu y porcentaje• de los niveles de ingl'osos individuales, 

recurrh101 a una 1111estra de 1000 usuario• de donde: 

GJAl"ICA DI Il«lllBSOS IIDIVIDUALKS, 

70%. 

60% 

50% 

"°" 
30% 

20% 

10% 

o 1.5 1.501 3 J,01 " 4.01 

IHll!ESOS KEllSUAIES Ell PESOS, (11iles) 

6 6.01 o 11b 



P•a obtener el ingreso por lmlia, ae tOll6 wia 11Uestta de '50 t•lliu de • 

total de 1000, de donde1 

GUPICA DI IlllRISJS POR PlllILIAS. 

50 % 

40 % -

3C · 

20 % . 

10" 4.8 

1. > 1. 501 ) ).01 

I!EiESOS l!EllSUAlES FJI PESOS, (llliles) 

6 6,01 o ., .. 

Acerca de la pobla::i6n econ6mic•ertte llC'tiva, de un total de 1000 11auarios que 

ea la 1111estra, se observó que: 

El 93.30% trabajaron regulannente todo el año. 

El 2. 70% trabaJ aron s6lo 4 meses. 

El 1.90% trabajaron s6lo 3 meses. 

El • 77% no trabajó. 

El • 71% trabajaron solo 2 111eses. 

El .42% trabaj_.on solo 1 mes. 

lle los empleos que desarrollirt los US11arios y de una 11111estra de 650 fmnilias, 

las actividades mb significativas son: 

Los Empleados que representan al 18.0% de la población total. 

Los Obreros que representan al 14.0% de la población total, 

Los Comerci<T>tes representan al 12.0% de la pobla::i6n total. 



Y los Cho/erH,que representmi al 10.o:C de la pobhd6n total. 

Despuh de btos, enccmtr•os algunas •ti vid Ideo no tan relev.,tea en J>Ol'Ctm• 

ta.je, pero c¡ue de laguna • ., .... tienen i111port111cia vital, por tratarse de actividlldu 

que en un aOlll!lnto dado podrim desarrollarse de una torma organinda dentro del prototi-

Alba!liles 2.90% poi 

Hec111ico1 ikltanotrices 2.90% 

Seer etarias !lec. 2. 54% 

Pintores 1.90% 

Vendedores -bulantes 1. ene 

Kaestro1 1 .70% 

Carpinteros 1 .70% 

Serv. Domf! s ticos 1 .66% 

Electricistas 1.40% 

MecA11icos en Gral, 1 .20% 

Herreros 1 .00% 

Impresores 1.00% 

Hoj &lateros .96% 

Plomeros .73% 

De un total de 45 actividades desarrolladas por los usuarios, llstos pueden 

dividirse en dos grupos: 

Los que trabaja. para el sector de servicios y los que trabaj<n para el sec-

tor de la industria, obtenillndose los siguientes porcentajes: 

El 64.41% trabajan para el sector de servicios. 

El 25. 67% trabajan para el sector de la industria. 
Quedando otro grupo que no pertenece a ning!mo de los a.tes mencionados, que 

son! 



10.oi. 

de que: 

Lo1 Penli onlldo1 y los Deaemple"'1os, 101 cuales represent MI aproxi•lld•eate al 

De lo .. ls U.port.,te que podemos observar de todos ~atoa cu"'1ro• 11tadlstico1 es 

1 .- La mayorh de la pobl aci6n ti"'1"'1 ingresos de apenas el salario llinh10. 

2.- Lo que c¡uiere decir c¡ue la gran capa de hta poblaci6n, no constituyen una 

dl!lllanda solvente Mte el ""'rcado de la vivienda, 

3.- <;\le ~sto explica el por quh hte grupo de usuarios se ve mnpuj lldo a con1e-

guir lA tierra y la vivienda"" la fonna que lo hacen: 

A).- 1o Alquilar la tierra, 

B).- 2o Invadir predios semi-urb'"1os para la autocanstrucci6n de su vivi"'1d•. 

Mls l!sto 1\.ltimo, no significa que al construir su vivienda de la lonna caao lo 

hacen, no implique t""bihn, que h~yan tenido que ~.nfrenur su ingreso con los precios de 

insumos para la construcci6n, hsto es, con los precios de los materiales, y· de lllO<fo ind~ 

recto, con la reali zac:l 6n de trabajo "por encima" de la jornada habitual para la edili­

caciOn de su vivienda. 

2.2.4 VALOR DEL SUELO, 

Basicmente la zona de Tacubaya /Uh poblllndose par fanilias, que como mencio­

nflbanos en pllrrafos anteriores; aún construyeron sus vivi"'1da. por medios propios, sien­

do 6stas una minori a. 

Sin embargo, otras muchas familias provenientes del interior del pais {inmi­

grmtes canpesinos) y personas con ingresos muy reducidos (desempleados, pequeños arte­

sanos, y subempleados) de la propia ciudad; se asentaron en la periferia creando cm 

esto un hacinamiento humano muy grande, y por ende el crecimiento urbano anb-quico e 

irracional de 1 il zona. 

Estas fanilias desde un principio pagaron rentas por fracciones de terreno, 

que variaban de acuerdo con su ubicaci6n dentro de la ciudad y caracteristicu del te-



!'reno, en t6nnino1 de f.ocilidad para constniir, 

Obvi1mente los primero• pobladores obtuvieron 101 mejores predios, y canstru­

)'1!J'Oll llUS viviendas dej .,do los solare• menos tavorlblea pill'a los usuarios con mm os po­

sibilidades econi.nicu. Otro hecho fundM>ental, para comprender la valorizac:i6n del sue­

lo en la sana, tul! cullndo el estado propici6 la cautrucci6n de Wlidades babitaciaiales 

(santa ti:) que proporcionaria:i a los pobladores, una vivienda digna y no aquellos tugu­

rios, renedos de una habitaci6n; dichas viviendas se venderiill a precios moderados para 

personas de modestos recursos eca:illmicos, dundlll1!entado en factores tl:cnicos como la 

canstructibilidad, localiuci6n, inv•.rsi6n de capital y disponibilidold. 

Esta producci6n de vivienda y urbaniza:::i6n, repercut16 necesari11n..nte "" el va 

lor del suelo y del .,.ea urbana en gCD11ral, ya que eote lluge vi vi endista en la zona, p~ 

voca 6 implica el cobro de impuestos, contrit>ucione• al Estado y precios de venta de la 

vivienda, 

Por lo que suponemos que la construc:ci6n de la Wlidad, provoc6 en to:ma defi­

nitiva el aumento en el valor catastral de la ton~. 

Luego entonces, resulta ir6nico que en las zonas aledllfias, dicho valor sea en 

la actualidad de: 

VALOR COMERCIAL 

VALOR CXJ'ASTRAL 

1500,00 m
2 

500,00 m
2 

Concluyendo; podemos decir que l!Ste fen6meno se da por el modo de producc:i6n 

capitalista, donde predomina el nercado de la tierra y la competencia caprichosa, entre 

los dif'er..ntes agentes que ocupan y transforman el suelo urbano, 

Dichos agentes p6blicos 6 privados, tienden a apropiarse de la totalidad de la 

renta de la mancha urbana, sin coder una mínima parte a la colectividad. Este sistema de 

producci6n capitalista ha marcado y marcarlo por mucho tiempo el desarrollo urbano; sien­
do. 



IU principlll y problemltica ,..,ifestaci6n espacial, el de la segregaci6n, La lllAl'gin11ei6n 

aotivada por los 111ecaniS1110s de foniu1ci6n de los precios del suelo. 

3.0 

3.0.1 

3,0.2 

COHCWSIO!IES Y PROIVESTA DE PROTOT! PO 

ALOJ MI EllTO llNI F MI U AR 

DESCRil'CION DEL PROTOTIPO 

3,0 e o N e L u s I o N E s y p R o r u E s T A D E p R o T o T I p o • 

Exiotil!ndo un alto porcentaje de P.R.A. (poblaci6n econ6micamente activa),ci.i 

ingreao menor a dos veces al salario lllinimo, las insti tud ones que otorgci fin111c:i 1111ien.. 

to plU'a la producci6n de vivienda de inter6s social concede a esos sujetos de cr6c1ito \Dl 

prhtl1111o muy bajo que no pemi te aspirar a construir una casa de '1-ea 1Uticiente y 

totalmente teminada. 

Por ello se contempla entre los diversos progrmiaa que pretenden dar aolud6n 

a las necesidades de pl.,eaci6n d" una vivicmda de inter~s social, la po•ibilidad de un 

dilello conocido como "pie de casa". ( aloj amil!nto). 

Este progrMia consta de ltreas y espacios lllinimos; se produce blsic•ente a 

partir de considerar el tuncionaniento de un irea de usos múltiples para satisf-.:er el 

desarrollo de las actividades fMiiliares dentro del hogar; sol111ente se hallarln en el 

espacio interno las 6reas dedicadas a los servicios como son cocina y bailo lo cual obe­

dece en mucho a las necesidades de mobiliario e instalaciones especialea. 

Entre las instituciones que otorgan cr6dito• para .fin111ciamiento de viviendas 

de interh social, solill!lente el INFONAVIT y el BARCO DE MEllCO mediante el FOVI y FOGA, 

contemplan entre sus progrMias el"pie de casa"{alojarniento)como alternativa para la 

vivienda popular. 



3.0, 1 A L O J A M I ! lf T O U lf I F A M l L I A R , 

ESTUDIO DEL PliOGRit!A: 

Di11111sione1 m1ni111as del lote para 1e11brlldo del prototipo 1 

FillllTK 

6.00 K. 

RlllOO 

10.00 M. 

AREA 

60.00 .¡. 

OBJRIISMOS <;UE OIDliGAll CREDI'ro PARA ESTE PROOiMA1 

UIFO!IAYIT: FOVI/FOGA 

lsp11eios que componen Are u Requerí das Areas Requeridas 

el pro~a! 

E sur, Comedor 19.47 ; 24. 96 K2 
Dol'lftitorio 7.29 .¡. 
Cocina 5.00; 2,16 11

2 

Bailo 3.24 .¡. 2.88; 

Are• total para otorglllliento 35.00 í!' 30.00 M
2 

de cr!di to. 

TISIS 

Areas Requeridas 

18.00 ,,. 

7,12.; 

2.00 .; 

2.88 .; 

30.00 íl2 

*lfOTA: Se eligieron enos espacios en base a la evalua.:iOn de los datos recogido• 

en c•po y a los reglamentos de estos orgonismos de .fin..iciamian~o. 
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3,0,2 DESCilPCION DEL PROTOTIPO, 

En este prototipo, se logra la integraci6n de lreas mediante la supresi6n de elenen­

tos, que pudieran b1pedirla (lllW'Os, murete•, oolumnH, etc,) mediante esta integraci6n aprave­

chamo• al 111"'11110 el espado, obteniendo una gr., multiplicidad en el uso del miSlllO, asl evit._ 

mos el c:rear lreas especializadas (pasillos, corredores) que encarecen la viviCS1da. 

Bbicamente dividimo• nuestro prototipo en J zonas: 

a),- Zona P6blica 

b).- Zona Semi-Privada 

c),- Zona Privada 

En la llamada zona pública se l!llcuentran; est-come<lor-dormitario, ocupmdo el 

mismo espacio. 

La 1ona semi privada, .,st~ constituida por los servicios (bailo, cocina y patio de 

ll!rvicio), Para integrar esta zona re•olvimos h aculo wliendo los elementos en un n6cleo con 

esto se reduce sensibl"1llent., el costo en las instalaciones, sanitaria e hidraúlica. 

Para la zona privada, que se encuentra en la parte mlls alejada del acceso, dejamos 

el dormitorio de la pareja, 

Estructuralmente el prototipo eod resuelto en base a muros de carga de bloclc hueco, 

tipo intemedio 11x24xJ6; sobre cimientos de piedra braza, Para la cubierta se utiliza el sis­

tema de prefabricados (vigueta y bovedilla), 

Por me<lio de una trabe dividimos el espacio en 2 crujias, cm lo cual logr01110s una 

longitud tipo para las viguetas y con bovedilla cubrimos los claros¡ los acabados terfm en su 

a11roria ap•entes logrando con esto reducir, y abatir los costos en la editicaci6n. 



4,0 I~!I URBANA 

4,0, 1 IllTBOOOCCION 

4,0.2 ANDADOR 

4, O, 3 CALlB Sl!CU!ID ARIA 

4,0,4 CALLE PRil«:IPAL 

4.0 I H A G E 11 U R B A 11 A , 

Cosno un apoyo a 101 progranu de vivienda en la •ona, ae hace una propo•ici&l de re­

generaci6n urb1S1a l• cual considera el tratll!liento de: andadores, calles de tr"1sito restrin­

gido, calles de trlnsito secundario y calles principale•, cuyo objetivo principal serl, por 

una parte, lograr la unificaci6n de las calle• y por el otro crear wi ambiente agradable a la 

zona. 

4.0.1 INTRODUCCION, 

ActualMente la zona no cuenta con una i.Jnagen urbana definida, ya que su crecillliento 

ha sido en fonna anlrquica y sin alguna pl¡meaci6n, Esto ha traido como consecuencia una gr111 

variedad en cuaito a: construcciooes de viviendas con varios tipos y tamaílos, 11r1chos de calles 

diferentes, escasez de lreas para la recre11Ci6n f"'1iliar y deportiva; ~ato <iltimo provoca que 

los nilios tengai que JUIJar en las calles. 

Por lo miS1110 la fll!lilia no tiene un lugar doode distr~rse fuera de casa¡ como con­

secuencia la gente tiene poca convivencia y los problemas que pueden ser comunitario• no se 

resuelven adecuadanente, 

Analizando los problema,s imteriores •e plmtea una serie de alternativas para al 

mejoramiento de la zona. Como primer paso se analiz6 la vialidad existente y parlllelammte 

se realiz6 un estudio de Calidad de la Vivienla, que nos arrojaria una serie de datos sel'l'.ala­

dos con aiterioridad. 



En bue a 61to1 se procediO a hacer una proposiciOn nueva de vialidad, segfm lllcho 

de lu calle•, lmgitud, fluidez de trlln•ito, ccaexi6n con vias importantes, etc,, cluili­

cllndose de la 9iguiente manerai 

4.0.2 ANDADOR, 

Se proponen wia serie de calles que por sus caracteristicas de poca michura y lon­

gitüd M!lrl sol11nente """'º calles de circulaci6n peatonal. El diseilo de estos midadorea tendrl 

una serie de caracterhtica.s que promuevan la caivivenc1a y la reuni6n de la gmte¡ siendo 

eatu caracterhticA!I la crea:::i6n de n6cleos <le b""cu (arriates) hechas con piedra del lugar 

y concreto, integrllndoseles ..-ea verde alrededor de 1qu6llu y cm wi allllllbrado de tipo orna­

mental que lo caracterice y al llli•llK> tiempo sea dihrente al de lu demlt.s calles que propon­

drenoa ,. .. adelante. Para el piso se propone que sea de piedra d"1 111g11r y sin bmiquetu, es 

decir, de p11r1111mto a par .. ento de conatrucci6n. Con todo esto se quiere logr11r una intevr­

ci6n de este tipo de calle. 

El p11Vi1nento serl a base de emulai6n asf:Utica, 

4.0.3 CALLE DE TRANSITO SECUNDARIO, 

Por tener 1R&y0r michura y estar co111urticadu con calles principale•, este tipo de c1t­

lles tendrl wia circulación fluida de 1111tom6viles, sin restricción, Su circulaci6n serl en un 

90lo sentido, con wi carril de estac:ionlllliento y otro para el paso de los autom6viles. Por ser 

una calle preferentemente vehicular, el arroyo estar• limitado por bmiq,.,.,tas para que la gente 

pueda caminar sin peligro. 

El mobiliario urbano constar• de Ulmparas de luz fluorescente sobre postes apoyados 

en 1111a base de concreto y una distancia según normas establecidas. Se plantarlln lrboles a todo 

lo largo de IWnbas aceras y a una distancia adecuada, El tratamiento de las banquetas serl de 

piedra braza y guarniciones de concreto, el pavimento gerl a base de omulsi6n asfllltica. 



"·º·" CALLI PRilfCIP.&L. 

Se Jll'Oponen ceno calles principalea aquf:lla• que por su .,chura y cmiexi6n cm. lu 

callea aecundarias, sirven como distribuidores con lu zonas exteriores. Dicha calle serlo de 

doble cil"C'Ul1ei6n, contar• can cuatro carril es distribuido• de la siguiente manera: do• para 

circu11ei6n (uno en cada sentido) y uno de estacion"11iento a cada lalo de la calle. 

Por su importancia en cuanto a circulación de vehiculos, y para protección de la 

gente, las b111quetas serkl mhs mchas que en las calles de menor importancia. Aai mismo, el 

alumbrado ~blico 09tarlo a una distancia según normas establecidas (entre po1te y poste) y 

serlo la <mica en que los postes se coloquen en ambas banqueta•. Las 11-nparas 1erln de lu• 

vapor de sodio sobre postes apoyados en una ba•e de concreto. Se colocarlln arboles a todo lo 

largo de la calle y en ambas aceras. 

El tratlll\iento de la banqueta serl a base de concreto hidrllUlico cm guarnición de 

concreto; el pavimento aerk de emulsión asflü tic a. 

Para la construcción de vivienda se propone que en el diseño de hta ae promueva la 

convivencia de la gente, que pueda cantar con pequeñas !oreas verdes y de •er posible con esta­

cionamiento. ~e las construccicnes no tengan mios de tres niveles para evitar tm rompimiento 

visual cm el existente y el propuesto que es preferentemente horizontal. 

En lo que respecta a las zmas jardinadaa localizadas en el plano de imagen urbana, 

f:stas se proponen en lugares estradgicos, de m111era que la gente tenga facilidad de acce10, 

El tratlllliento de estas llreao serlo con circulaciones pavinontadas, rodeadas de lrreas verdeo 

para realizar diferentes actividades corno puede ser: descanso, recreaci6n y esparcimimto, 



5,0 e o M B 1 ' A R l o 8 D 1 L M o D u L o e A s l e o • 
Bl Progr.,a llacional de Vivienda eaublece el urc:o general de accil>n del sector p6-

blico federal y los criterios para la regu.lilcil>o e induccilln de la accitin privada y social ea 

11ateria de vivienda en el pais. Se deriva del Plan Nacional de Desarrollo Urbmo e integra 

criterios normativos, estrat~gicos, progr .... tivos e in•tr181entales para el desarrollo de lu 

acciones en e•ta materia. 

El progr.,,a contiene, dentro de sus pol1ticu, las siguientes: 

1.- Abrir alternativu que permitan beneficiar al mayor nfunero de faniliu, aplian­

do y diversificando la oferta para ..iecuarla a lao caracteristicas socioecon6oúcu de lapo­

blaci6n, 

2.- Re<1ucir los costo• de l• vivienda y sus in•umos, 

La acci6n en materia de vivienda, se enmarc6 en lu condiciones de mestra actual 

situaci6n econ6mica y debe plantear objetivos que permit., garantizar nivele• apropiados de 

bienestar y de incremento en la producción, congruentes con la ref<rma económica y social; 

lu accionu de vivienla deben tener un cari.cter redistributivo e incr....,ntar las actividades 

econ6adcu, p11rticularmente el ""Pleo. 

Se ha definido la accilwl en materia de vivienla, en congruencia con el Plan llacio­

nal de Desarrollo lndu.stri al, con el Programa Nacional de Empleo y ccn el Pl1111 llacicnal de 

Zonas Deprillidas y Grupos Marginados. 

Para este propósito, se han definido laa lineu de acci6n fundamentales de vivien­

da progresiva, tenúnada y 111ejoramiento y se han do•i.ficado con objeto de lograr una Mayor 

cobertura social y un mayor efecto económico, 

Se ubica la acción de vivienda dentro de lu prioridades nacionales, lo que sig .. 

nitica malizar la disponibilidad de los recursos teniendo cano bage no plantear un mayor 

gasto p6blico, sino •implemente, ba!lados en una pl111eaci6n ..teculda, prograuar laa acciones 

buscando su mayor efecto redistributivo y su implicaci6n econ6"1ca. 



Plll'a 11 HtablecWmto de lu buea cuaatitativaa del Progr•a •dcaal de 9ivi­

da, M deHrrollO un ailt•a de progr-.citin que tOlló trea v6rtices l'und-.es>taleo: 

1.- La dinlodca de la poblacilin, 11\U proyeccime• y lu necuidadH del'ivadu del 

iSICl'•mto de11ogrlfico. 

2.- La calidad de la vivienda, conlidera"4o al invent.,.io exiatente y det-1Jwido 

IU Recesidadea de mejor•iento. 

3.- Los objetivos de vivienda y 11u proyeccime1, 

Con esto• elemento• oe pudo plante.,. la •U111a de neceaidadea que, caarp.,.ada CCll la 

proyeccitin de l;o oferta, peraitiO detOl'lllina.r el d~ricit existente. 

Estu necesidadu M c<ntront.,.on con los recuro1, an.aliundo lo• 11ontoa de btoa 

y la tor111a cCllnO erm aplicado•. 

De acuerdo a lu polf.ticaa generales de 11axiaiur los eje111plos socialet y econllod-

co1, se reaJ.iuron divcraas alternativa• de coral:inaci6n aobre la dositicaciOn de vivienda pro­

gresiva, terlllinada y de inejoraiento, considerando las demin:Jaa que dichas accimea prOduci- "°' 
rtm y aus impacto• en 1A inversi6n, el empleo y loa ¡recios, lo que pemiti6 el urco cmve­

niente para la cMalbaciOn de estos recursos por linea de acci6n. 

La dbtribucilln por linea de accilla de!ine la poblaciOn atendida y establece su 

localizacitin territorial y urbana. Ca.parando con 101 indices general.el, permite contar CCll 

infor111aci6n sob¡Pe 101 costos de las acciones y el deslil'l'Ollo de equipillldento e infraestructura 

Se estableció la participaci6n de c.ia uno de 101 org.Usmos para el cwnplildento de 

los progrmnas. 

El Progr.,a llacional de Vivienda cuent;o tambim con un •arco instruMntal, desde el 

punto de vist;o jur1dico, que define criterios para la interrelaciOn de lu noraas en la 11ate­

ria; el 111arco fin1111ciero estudia la aplicación de los recursos, define criterios para una -

jor oreratividad de los instrumentos financieros y propone la cread0n de n!Cani•os que pue­

dm atender a lo• grupo• de bajo ingreso, particularlftCllte a los no asalariado•. 



5.1 1 E Q u B 1 l " I B 11 T o 8 y e o 8 T o s o 1 e o 11 s T R u e e I o • o B V I V I B " J) A 

Superficie Construida de la \llivi-a. 

Para detUIÚllcr los rl!quorimimtos de construcci6n de vivi<!ndu es c'*6n utilizar el 

U.diclldor general de superficie construida, medido en metros cuadrados, 

Superficie por per90n&.- Se parte de un indice que cmaidera adecuado -.¡ustar el ta­

uilo de la vivienda al nÍlll\oro de pusaias que la habit ... Para las dos primeras persmu co­

rres¡><lllde un lllinU.o de 18 ,¡; por cada persona adict onlll se agreg., 1 o rf, hasta llegar un 

top<! determinado. (1 ), 

Para el pro•edio de tionaño flmiliar en Khico, que e• de 5.6 personas la aplicaciOn 

del indice da una superficie de 54 ¡. y para un tope de 8 mienib.l'o• da 78 .¡., Estos datos u 

ccnaider .. aplicables a los progr"'1l&O del sector p(¡blico, para evitar que se produzc111 vivien­

du de t11111ailo1 excepcionales que oe lll<!jm de la deaiilllda 111<0dia. 

Conatrucci6n par etapas - O..bido a las limitadas posibilidades de la poblac16n de 

adquirir vivienda terminada, se adopta la necesidad de producir vivienda.. que se construy111 

pll\llatin•ente confor1'e los re<:"Ursos del usuario lo permitan, combinado esta criterio con las 

non.u adecuadas de superficie por persr.na, 

(1) leSUltado del anilish comparativo de varios proyectos de su evaluaciiln en relaci6n a la 

capacidlld media de gastos en Vivienda. 

5.2 S U P E R F I C I B S H I 11 I H A S Y H A X I H A S , 

A cada tipo de progr1111a habi t acional corresponden parlmetros, mlximos y mínimos de 

11Uperficie construida, 

Los indic~s minimoa de superficie de los progr•as de acci6n bbica se determinan 

por lu diniensiones de un local habitable de uso general, hasta dos local es, que es el m1ni110 

para iniciar un pie de casa de 28 .,¡ para una vivienda provisional y hasta 41 .,¡ para un pie 

de casa. 



ll indica:lor de wper.ficie habitable 1111niJoa de la vivil:Dda progruiva tmto unil .. 

ailtw c..o .. ltilailiar es de 28 .l cOM'Hpoadiente a l peraonu, aeV(ln el criterio .. -

perlicie por peracrlA, A este t&llliflo habria que asegurarle una .. plhc:il!n o tendnaci6n 48 

13 t/, p .. a co111pll!lhelltar 41 if en una prillera etapa. 

Para la vivienda tenain.ada ae 11tilila el lAdice de Wper.ficie alnUa 54 if, Olll'l'el­

p<lll4iente al t•ailo .fl!ftiliar promedio DilCional (5.6 111i<lftbro1) seg{¡n el criterio de saper.ficie 

por per90na, 

~p.-imto de la vivienda,- Para efecto• da progr .. aci6n, el mllisia de requmoi­

llientos y costos se hk:e por unidad de vivim1da en candiciwu llM!dias, dejando illlpllc:itu l11a 

vari111te1 debidas a la aqrupaci6n de la vivienda m distintu IC!Ml.U, (dllplex, triplex, Mt6n 
el cuo). 
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5,3 e o 11 e g P T o s D g e o 11 s T 1 u e e I o 11 • 

Dentro de la pol1tica de dom-rollo progresivo, todD progr•a, tllnto Mjor•hnto 

cano vivienda progreaiva, equivale a la oferta parcial de 1111• vivienda C011pleta. Bito ae re­

fleja en el tipo de ccnceptoa de cmatrucciOn que c<mpaien clda \lllO de elloa. 

Asi el pie de caaa se canpooe de la urbws:aci6n y de cierta c.,tidld de edilic .. 

ci6n¡ la vi vianda tenoinada incluye todo• los concepto• convencioriales. ltn al cuadro 1 .2 H 

hace 1111a relaciOn de las partidaa y concepto• de conatrucci6n mb c-.nea en la vivienda de 

b-.jo coato y que consthuyen una vivienda tena.inada. 

Para detel'lllinar los concepto• que canpaien 101 otros progr•U se hace una ral­

ciCin de las clll'acter19ticas minilnM y •lxiaaa que pre9etan di9tinto1 proyecto• ya realiH1lol 

y que se apegan a los criterios corrf!spwdientes. 

5,4 e o 8 T o s D ¡¡ e o H s T 11 u e e 1 o H • 

El prewpuesto de co1to1 de con~itin ae detendna en la prktica a p .. tir de la 

seleccitin del tipo de tecnología y de las especificaciooe1 de 101 conceptos de obra. La diver­

sidld de costos es iguallllen te grande en los proyectos del 9"Ctor p6blico, pal' lo q11e su redllo­

citln a indicadores generales fkilmnte mllli¡iWilbles requiere de 1111 inventlll'io y anllilh lllJ' 

inplio de proyectos p_.a que sea representativo. 

Para efectos de este docl.nento, el cllculo de costos de cmatrucci6n se bua en los 

siguientes cri terio1. 

5. 5 T E C H O L O G 1 A , 

De las tres fOl'llu de c~trucci6n .U ccmmea en M6xico, mtoconatl'laecit111, ain~ 

fact\lra o industrial, la 'l\l8 p .. ece ..._. inaticilnte p .. a electo de costo es la amutact\ll'e­

ra, toraa actual de cmlltnll:Citn de las UJ'l'HU, que n c_.ar::terila por tener altos indi­

ces de desperdicio de aaterillu y bajos rmclillientoa de la llllUlO de otra, Tanto la fDl'llll 



indl&atrial. .,_, la de .. t0011DltJ'llCCi6n reducen 101 co1to1 reales, la prU.ra par la aht­

ti&ac:i6n y 111e<:miud6n del proceso y la aeginda por la inteneiicitm "-'• el W.. uaa•io ~ 

de hacer pva controlar la inveui6n en la cmstruccillll de 111 propia vivienda. 

&n eae sentido, loa costos pruent.Soa .. bum e el 111lliais de precios unit.,ioa 

de un prototipo corutruldo por la lonaa 11aiul11Ct11N1ra, la 11b c•a, cm lo cual. otru ,_.. 

de CCIUtrucciln quedm cubhrtu. Todo ahorro que ~· hac:erH ID el cotto 11tiudo pcr uni­

dad Ml'l eD beneficio del alcmce del pr"IJr•• general. de invcaillll en vivilllda. 

El prototipo de reterezicia consta de una vivienda unilailiar tll'lllinada, ti- wia 

auperticie de 80 .¡. que equivale al promedio Mñalado pll'a ette tipo de progr- n real.ha 

CClll teaologh auuw.lacturera. 

5.6 E s p E e I F l e A e l o 11 E s • 

El tipo y calidad de las material.ca seleccionado• para el prototipo de rlla-=ia 

correspclllden a 'lquellos de uso a>"'6n en la canstNCCi6n de vivienda de bajo a>ato, ya •ea ID 

progrMU habitacimales o en la ait0011nstrucci6n de 101· pobladores:ciMentaci6n de ••posterh 

lllll'O& de block hueco reforudos, cadenas y trabes de concreto &l'lllado, al igual que la c:ubier-­

ta¡ acabados idnimos; piso de loseta vinilica, pintura en llW'OI y pint\ll'a 1obre yeso en el te­

cho, puertas y ventana1 exteriores de herreria tubular, puertas interiores de llladara, acceso­

rios y 11111ebles de loa 11h econ6mioa. 

COSTOS POR TlPü DE PROORAKA. 

Finalmente los costos de cada tipo de progr•a resultan de la aplicaci6n de los 

par•etros de cmtid.S de obra a los precios unit..tos de cada partida y concepto de cmstruc­

c16n del Fototipo de referencia. 



PAJIMTROS PROllEDIO DE CAKTIDAD DE CClllllTllUCCION 

PARTIDA 

= 
OBRM PIU!LIHINARES 

--
CI IJIUT ICION 

------
ESTIUCTUIA 

ALB.IÑI LEllI A 

ACABADOS 

l!EllBIU A 

-·--· 
YESEIU A 

-·----· 
Pill'l'llRA 

--
CAllJ'IllTSIU A 

CERRA1ERIA 

MUEBLES Y N::CESORI OS 

--
INSTALACION ELECTRICA 

1ulllíAULIC1 
INSTALACIOll EL&CTRICA 

VARIOO 

PIS D6 

CASA 

U?1I F N1I U il lfUL TI F AMI LI Al Ulll F MIILI AR KIJLTI P Mil LUI 

PRCGRBSIVA PRO:ll!ESIVA 'mRMUIAllA TUllINADA 

87 ,5 :i: 87. 5 % 25 % 100 % 25 % 
'--·----- ------------~ ---------

35 % 35 % 100 X 100 % 100 % 
.._ _____ ~~- -·-·· ----

35 % 35 % 107 % 100 % 107 % 
~---------- ------

25 % 25 % 35 % 100 % 111 % 

~-- ------------ ----------1-----·-----·------' 
17, 5 % 17,5 % 100 % 100 % 

~--- ------ --
17,5 % 17,5 % 

-------l-----~ 
100 % 100 % 

-------- ----·----
17.5 % 17,5 % 100 % 100 % 

-----·-·- -~--------·· - ---·-------- ·----------1--------l 
17 .5 % 17. 5 % 100 % 100 % 

17. 5 % 17 ,5 % 17,5 % 100 % 100 % 
._____ ____ ,..------------- ----------+- ·--------+-------< 

15 % 15 % 15 % 100 % 
--- --~--+---------- ---------

50 % 50% 40% 1()() % 100 % 

----·------ ·---------- --·-·----~-----·---~------l 
17 .5 % 17,5 % 100 % 100 % 100 % 

L-----------· ------------ - ------- ·~------<'-----------' 

50 % 50 % 100 % 100 % 100 % 

L-------~ ~------~--

17. 5 % 50 % 100 % 100 % 100 % 

MODULO BASICO DEL PROGRAMA NACIONAL DE LA VIVIENDA 



LM LIKlTN:IClll!S Dl!L COSTO, 

Para dar una idea aproxiJNM!a sobire los costos de wia viYienda, condd@!reae que el 

costo 11proxboildo par metro cuadrado construido, a la techa de elaboraci6n de este in1tructivo, 

abril de 1982, u de unos 1 9,190.43 por 11etro c:ulldrado, para vivienda de interf!s social. Par• 

la relacilln de uteriales y precios por partidu coosultar el anexo del "H6dulo Bbico del 

Plim Nacional de Vivienda", eant..,plado <n e•te 11ti""10 docunmto. 

Para obtener el costo i!proxinoiklo de una construcción, nrultipliquese el costo del ae­

tro cuadrado de construcci6n, por el número de metros cuadrados que se tenga p1111sado conal:S'llir 

Una vivienda se puede construir en etapas de acuerdo can el dinero disponible. eu-.. 
do esto sucede es recanendable ccnstruir habitaciones o cuartos rompletos, evitando hacerse m 

etapao que abarquen cimimtos, muros o losas para la totalidad de la vivienda. Lo primero tie­

ne la ventaja de hacer pooible la ocupi1Ci6n de las habitaciones al mClll!ento de terininarlu, en 

tanto que en el segundo caso f!sto no es posible. 

AIGUHAS IDEAS SOBRE LA FOl!MA DE H/CER EL PROYECTO, 

Una vez considerados los locales que sai indilpensables, se buEa la forma de dis­

tribuirlos con objeto de evitar espacios deoperdici ados o innecesarios, tales como pasillos 

excesivos que encarecen el costo de una caistrucci6n. Aqu1 es conveniente repetir que es po­

sible lograr ecanomias en la construcción mediante la realización de un buen proyecto o por 

el contrario provocar gastos excesivos por un proyecto aal planificado. 

Con hto, la vivienda ideal e• aquella que resuelve en forma equilibrada las nece­

sidades con los recursos econOmicos disponibles. Este principio tan simple, can mucha fre-­

cuencia es pasado por alto, ctwl resultados desafortunados para las fmiilias que tardan 1111-

chos ailos en construir una casa o que sencill11ne11te no pueden concluirla debido a la falta 

de capacidad econ6mica. 



LOS ELEKKll'l'OS DB UllA CASA Y SUS DillBllSIOIES MillIHAS. 

En tb-minos genera.les los de.noontos llini11os recomendables para una vivienda ec0116 -

al.ca aon 101 siguientes: 

1.- Una recamara para los padres. 

2.- Una rec&nara para las hija.!I. 

3.- llna alcoba para los hijos. 

4.- Una cocina con estufa y fregadero. 

5.- Un bailo con excusado y regadera. 

6 ,- Un comedor, 

7,- lln lavadero y patio de servicio, 

Adem•s de esto• locales, es convenil!llte la exi9tl!Jlcia de un lugar de reuni6n o sala, 

que en cirtos casos mediante aoflls, pueda intewarse durante alguna reuni6n can la alcoba, con 

el fin de contar con mayor amplitud del espacio. 

Estos loca.les requieren un m1nimo de db•ensiones que pueden ser consultada.!I en el 

Capitulo de Conclusiones y Propuesta de hte mismo doC\llllento. 
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6,0 A• E l O F I • A 11 C I E R O • 

I NTIOOOCCI 011. 

Un probleina estructural del sist""'a socioecanOmico del pais, estl caracteriudo por 

la carencia de vivienda para las clases trabajodoras can bajos recursos y los grupos aargina­

dos. Pre..,ntllndose un dHicit on c111tidad y calidad de las viviendas que tiende a hacerse ca­

da vez mayor, por lo quo ha sido inquietud del t•ll•r 13 del autogobierno de h Facultad 11-

cional de Arquitectura, presentar al público interesado el presente doCUlllento que sirva de 

consulta de dónde, cbmo y cu.'into obtener CUJl\o cr~dito para aejoraniento y producción de la 

vivienda, 

La presente publicación es parte del resultado de un an.Uisi s elaborado por los 

a1UJ1111os y profesores del taller 13, los datos fueron recabados diroctamente en las o.ficinas 

de los org111ismos aqui tratados. 

i 
1 
1 

a 



6, 1 O 1 G A lf I S H O S O U 8 O T O R G A lf F l lf A 11 C l A H 1 E 1 T O , 

Or9111i11110• que actualinente otorgan financhuniento para la vivi"'1da de interes 

social 1 

a).- llll'CllAVIT.- Instituto del Fondo Nacional de la Vivir.rula para los trabajadores, 

b).- FOVI/FOOA.- Fondo de Operaci6n y Descuento Bancario a la Vivienda/Fondo de 

Garantia y Apoyo a los cr~itos para la Vivienda. 

c).- FOVISSSTE.- Fondo de la Vivienda del ISSSTE, 

d).- BAllOBiA'l.- Banco Nacional de Obras y Servidos Públicos. 

Los organismos p6blicos y privados qu~ s~ h111 creado como un rOC11rso a la produc­

ci6n de vivienda de inter~s social, ya "xist1an antes de la elaboraci6n del Plan Nacional de 

Vivienda, d cual a partir del anilisis genioral de esto• organismo• en el 11arco financiero, 

establece sus objetivos y pol1 t icas. 

MARCO FINNICIERO, 

Bl marco financiero del Plan Nacional de la Vivienda, señala que en el pais se ·han 

canalizado recursos para la vivienda de interl!s social que provienen de la aportaci6n deriva­

da del articulo 123 c<11stitucional, que ha integrado los fondos de la vivienda; de los mec­

nismo• establecidos por el programa financiero de la vivienda, y los provenientes de los re­

cursos fiscales, 

Los canales de finaiciamiento cubren, en el caso de los fondos de vivienda a bene­

ficiarios de 1 a 4 veces el salario mínimo; en el caso del programa financiero de vivienda, 

de 2 a 7 veces el salario m1nimo y los recursos fiscales a la poblaci6n cai ingresos menores 

al salario m1nimo. 



os.rmvcs y POLITICAS. 

Bl Progr•a Ji'acional de la Vivienda plantea la necesidld de una nueva orient111:i6n 

en la diltribuci6n de los recurlH>s, que perwút• ra::ionaliur su aplica::it.t. 

Considera que es necesario integrar los diverso• instruinento1 en el propbsi to co­

* de lograr la cobertur1 de toda la poblaciOn y atender prioritari...,,,te 1 los grupos de 

menor ingreso, (•arginados, desposeidos). 

Como pol1tica fUndamental se consider111 las acci0rtes e inversiones de los organis­

mos y entidades de vivieMa de la adminhtraci6n píoblicll federal, en la dosificac:ibn de sus 

inversiones y en la atenci6n prioritaria a los grupos de 11enores ingresos y de al\)'or nece­

sidad de vivienda. 

P;irticularrnente se plantea para los !!.2 asalariados, lo siguiente: 

a).- La integri!Cil>n de recursos financieros, fiscales y sociales en programas de 

vivienda. 

b).- Crear instrumentos que esti11111len el ahorro social destinado a vivienda. 

e).- Establecer mecarli!llllos que l>"J'llitan el tinilllciarniento gradual en los procesos 

de poblaniento. 

PROPIJESTA PARA ESTl!!X:'rul!~IOll DE UN IllSTRllllElll'O FINAllCIEiO PARA LA VlVI&llDA POPUL.U. 

Su objetivo funda111ental es dotar de recursos financieros a los grupos de bajo in­

greso; los recuraos provendrlln de: recursos federales, de recursos propios provenientes de 

la recuperacibn df! progranas anteriores, de cr.!dito int.,,-110 otorgado por la B111ca llacaianal 

a tasas de operaci6n nonnal. 

De la liquidacibn de fi~eicOllisos que ya han cumplido su objetivo. 



APLICACIOH DI! LOS RJ!C\l!SOS. 

Se canalium fuDdamentai.....te a progr•as de vivienda progresiva, lotes y servi­

cios, pie de cuas y acciones de apoyo a l& vivienda progresiva en proceso. 

A1icioruwnente podrb canalizarse, por medio de los parques de apoyo a la vivienda 

Podrln ser sujetos de cr!dito las personas fiaicas o en caso de cr6ditos globales, los gru­

pos sociales juridic•mte organizados en soci~ades cooperativas. 

Podrh aplicarse garantía prendaria aval de fondo solidario, garantía hipotecaria 

o global, para grupos organizados. 

Los organismos de vivienda por su parte han identificado diversas llU!didas tendien­

tes a aejorar sus condiciones de operac16n. 

El ISSSTE ha propuesto la b1plantaci6n de planes interinstitucionales de vivienda 

que abate los costos para los empleados de recursos 111ls modestos. 

El FOVl por su parte ha establecido: el sistema de vivienda para a::re<útados de 

ingresos Jll!nimos VAIM, que ha permitido iniciar accicmes en materia de vivienda progresiva. 

&n relac:i6n con el INFONAVIT ha sido planteada recientemente la aplicación de su 

progr .. a para alcanzar un volumen de 50,000 viviendas, en el presente año. 

FuVI/POGA. 

J;l Fondo de Operac:i6n y Descuento Bancario a la Vivienda, fue creado en 1963, gra­

cias a l" aportaci6n de 30 11Ullones del Banco Interamericano de Desarrollo y del gobiernu 

estadounidense; a travh de la Agencia Internacional de Desarrollo y la aportlcltln de 18 1111-

llones de dólares por el gobierno mexicano para constituir el fideicomiso llamado Fondo de 

Operación y Descuento Bancario a la Vivienda, se b1pleaent6 con una reforma de la ley general 

de instituciones de cr~dito y auxiliares que permite a las instituciones de cr~ito (Bancas 

de Depósito e Hipotecarios) realizar operac:i011es de ahorro y prhtamo para Ein.,ciar vivienda 

de interf:s •acial. 



ros:IOH1 

La PunciOn principal del FOVl es la de coordinar los bancos con los prOlbOtores 

hllbitacimales, asi coMo fijar lu nol'lllAS de carlicti.r tknico y de diseño de las propuestas 

que se le presentan, t11nbHn cOlllO financiera de la vivienda en algunos casos, 

RECURSOS: 

Los recursos que 111A11eja el prograna financiero de la vivienda provienen del 30% de 

los pasivos en cuentas de ahorros de las bancas privadas, as1 co110 del cumplimiento del re­

gl .. ento de disposiciOn de recursos de las sociedades de cr~4ito hipotecario; y las obliga 

a destinar un porcentaje .fijo al financiaodcnto de la vivienda de interb social, y permite 

el otorgaiento de un crMito hipotecario hasta un 80% del valor del inmueble. 

ORGAllIZ/CION, 

La Secretria de Hacienda y Cr"dito POblico cre6 un fideicomiso en el Banco de 

M"xico, el cual inaneja la direccibn del FOVI/FOGA; los pari..netros de vivienda de int~s so­

cial lo fijaron t..ito el Banco de Ml!ltico como la Secretaria de Hacienda y Cr"'1ito P6blico, 

BANCO DE MIXICO. Insurgentes Sur # 2001 
Av, 5 de Hayo # 2 



IJfPO!fAVIT. 

El IllFONAVIT .fUt c:reado en el año de 1972, gncias a la modificaci6n de la Ley 

Federal del Trabajo y una refOM11 cOl'.lStitucional del 111•ticulo 123, que obliga a toda -

presa a aportar un fondo nacional para la vivienda para sus trabajadores. 

La c:read6n del INFIJlrAl/IT respmde a un d.!fici t de vivienda para los trabajado­

res de ingresos bajos los cuales no ten!., acceso a la vivienda en el libre 11ercado. 

FllllCI ONES: 

La funcibn actual del INFONAVIT es la de dotar a los trabajadores sindicalizados 

o no sindicalizados debidamelte identificados y que sean derechohabientes del instinato, 

de un financiamiento, que les permita tener acceso a 1.Dla vivienda terminada o en otro caso 

reaodelar y ampliar su vivienda actual. 

RECURSOS: 

Los recursos del HIFO!fAVIT provienen de la aportacibn bbnestral que entregan los 

patrones, la cual resulta de calcular el 5% sobre el salario ordinario de sus trabajadores 

lo cual no significa descuento alguno al salario; de las aportaciones y subsidios que ob­

tengan del gobierno federal, de la recuperaci6n de los crWitos que otorgan y de los bie. 

nes y derechos que adquieran por cualquier titulo, as! cOll\O con loo rendimientos que ob­

tengan del aanejo de sus recursos. 

ltc:tualnente el INFONA'IIT no actfut como un promotor de la vivienda, sino que 

proporciona el financiamiento para programas de construcción de la vivienda prop11estas al 

instituto a nombre de un grupo eje trabajadores sindicalizados o no sindicalizados. 



OIGA(! Z.ACI Olf: 

La .fonna de gobierno del IllFONAVIT es de contposici6n triplll'ti ta, en la que plill'ti .. 
cipan el Estado, las Empresas y los Trabajadores. El Director del instituto es designado 

por el preside11te de h llep6blica, h finalidad es tratar de concililll' intereses contradi~ 

torios a trav~s de una ideol ogia de cooperaci6n de los di atintos sectores, 

IllFOlfAVIT, Barranca del ltlaerto 

JlSQUISITOS PARA OBTENER CR&DITO 

FOVI/FOGA: 

1) •• ~ tenga capacidad legal para obligarse, 

2) .- Que no sean propietarios de otra casa. 

3).- ~ vayan a habitar permant!ntemente la vivienda. 

4).- Que sean jefes de f"'1ilia, 

5).- Que su ingreso mensual no sea superior1 

Vivionda Tipo A - S 18,000.00 

Vivionda Tipo B - S 24,000,00 

# 280 Tel: 524-51-75 



IIFOHAVI'?, 

1) ,- <&e se., derechohabientes, 

2).- CN.e no tengan otra propiedad. 

3),- Kl nivel de 1ngres09 (Prel'erencia 101 111b blrjos), 

4).- Kl monto de las llpOl'ta::iones. 

5),- Kl número de dependientes ecm6micanente que vivan con 61, 

6),- Salario o ingreso cmyugal. 

7),- Cercanía del centro de trabajo. 

8),- ~e la soliciten (tarjeta de informaci6n). 

9).- A los trabajadores sujeto• al apartado "A" del articulo 123 C0118titv­

cional y a la Ley Federal del Trabajo. 



T A B L A COMPARATIVA llfPO•AVIT FOQA 

DC CR&DI'l'O 

l«lR'l'O KAXIllO 
100% 80 % 

DE CllEDl'l'O ( , 
!------------- ------

______ . __________ _,__ _________ ___.. 

GAIAllTIA HI POTECAIIA 

!------------------- !.-----------------~---------~ 
K OJITO DE ENGANCHE 5 % 20 % 

!-------·-----------·--- ......_~----- --~--.------- ---·-·----------' 
DESCUBllTO MAXIHO 14 % 18 % 20 % 25 % 

AL SALARIO 
,_ __________ --·-------- \---------·---- --·- ----~- -------------l 

TAS A DE INTEl!ES 4 % 10.5% 12 % 

,_ ______ --·-----------------~ ----------- ----- ---·----·-----4 
PLAZO DE 

AKORTIZACION 

-+--------------··----

20 Aims J-10-15-20 A!los 

( 2 ) 

(1 )- A'illDA DEL 1 5% HASTA COMPLETAR EL 95 % DEL CREDITO CON APOYO DSL FOGA. 

(2)- VIVIl!llDA 'l'BRMINADA 10 - 15 - 20 llÑOS, PARA MEJOl~EllTO DE VIVIENDA 3 AÑOS 



l • r o • A V 1 

TASA PLAW POiCEllT AJE 
AllUAL DE l!AlCIMO DEL DE DBSCU&lll- llOll'l'O llAXIHO DE 

v.s.M. S,T, lliTEBES CREDITO TO AL SALA- CREPITO 
RIO, 

1 s 4, 564.00 4 % 20 Ailos 14 % • 273,840.00 

------- ·---~---·--

1.25 $ 5,704.00 4 % 20 AÑOS 14 % s 342,300.00 

··----- ----·----

, .s s 6,646.00 4 % 20 AÑOS 18 % $ 369,684.00 

2 s 9, 126.00 4 % 20 Ailos 18 % s 424 ,452.00 

.....,.__·----~-·----- ---- 1..-_ _______ 

CLAVE: 
v.s.K •• VECES AL SALARIO MINIHO 
s.r. • SALARIO DEL Tli!IAJAOOll 
TASA Nll/AL llK ltnUES SOBRB SALOOS IllSOLllTOS 
llO SB PIDE GARAllTIA, ElllANCHE, O ANTICIPO POR llI!f:lUJf COICEPTO 
MOllTO MAJUMO lll!L CRE:DUO $ 500,000.00 

T 

RIORTI ZN::I OJI 
MAxIMA MEllSUAL 

• 636.96 

798. 56 

, ,252.56 

, ,643.04 



, o V I / F o o A 

TASA PLAZO PORCEllT AJE 1 
v.s.M. S.T. AlllJAL DE HAXIKJ DEL DE DESCIEN~ HttfTO HAXIHO NIORTIZ.ACIC:.W 

INTERES CREDITO TO AL SAL! DE CREDITO MAXI KA IENSUAL 
RIO, 

3 A¡jOS 1 p.754.61 
1 • 4, 564.00 10.5% 10 AijOS 

25% 10r:mJr 1 , '141.00 , 6 ~os 2 os 112,686,60 
3--AlíóS-- 1 42,193.00 

1.25 1 5, 705.00 10.5% 10 AÑOS 25% 104,034.66 1 1,426.00 
15 Aijos 128,624.89 

------ g~------ ---··~-
_HQ,_~!h,16 

r ~· 31.92 
1.5 1 6,846.00 10.5% 10 ~os 1 4,641,60 

15 os 25% 151,949.87 11,711,50 
20 AÑOO 169,0JO,OJ ---·--- ----··------- -:¡~os ____ ------- 16~5o9.22 

2.0 1 9,128.00 10.5% 10 ANOS 
1 5 Ai;os 
20 ANOS 

25% 166 ,455.46 1 2,202.00 
202' 599.83 
228 313 .31 ------- --- --- -----

NOTA: 
- llJllTO MAXIMO DEL CREDITO I 253,000.00 (CAJON V,A,I,H, PARA SALARIOS IENOiBS DB I 11,400.00) 
- TASA AllllAL DE INTEiBS soeu SAIJlOS UfSOLtrroS 



7,0 B I B L I O G 1 A I' I A , 

IEXICO, BlllCo J11eional de Obru y Servicios, S,A, 

1980 Progr .. a de Sustituci6n de Vecind..:lu, 

Hbico: BRIOBIAS 

COHllOLLY, PRISCILLA et al, 

1977 Investigad/In Sobre Vivienda. 

El Capital en la Producción de Vivienda. 

~xico: COPEVl centro Oper~ional de Vivienda y Poblwento A.c. 

MEXICO, Fondo de Oper~illn y DeSClento Bancario a la Vivienda/Fondo de Gar1111tia y 

Apoyo a los Cr6dito1 para la Vivienda. 

1979 Programa Financiero para la Vivienda. 

l!bico: FOVI/FOGA 

MEXICO, Pondo de la Vi<lienda del ISSSTE, 

1978 Plan Interinstitucional de Vivimda. 

~xico: FOVISSSTE, 

HEXICO, Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores, 

1982 Plan y Anlllisis Financiero para la Vivienda. 

l!Wco: IHPCJfAVIT, 

levisiones y Asesorías kadblicas, por parte de los profesores que integre el 

Seminario de Tesis del Taller 13 del /lutogobierno: 

Arq, Ju .. Jos~ Serrano. 

Arq. Carlos Gonzale1 Lobo. 

Arq. Fernmido Ouill!n. 

Arq, Roberto C6rdwa. 
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