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44 Que nadie pretenda llamarse a engafio. No estudiamos con el

proposito de acumular conocimientos estaticos y sin contenido

humano. Nuestra causa como estudiantes es la del conocimiento
militante,

refuta y transforma, revoluciona la realidad social, politica, cultural,

cientifica. No se engarien las clases dominantes:

jSomos una Revolucion!

”
Esta es nuestra bandera.

José Revueltas (1968)
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RESUMEN

VIVIENDA PROGRESIVA EN SAN GREGORIO ATLAPULCO,
XOCHIMILCO

Victor Hugo Vargas Santos. Arquitecto. Universidad Nacional Auténoma de

México. Facultad de Arquitectura. Taller José Revueltas.

Asesores: Arg. Angel Rojas Hoyo, M. en Arq. Aleli Olivares Villagémez, Arg. Marco Antonio

Pérez Sandoval.

El presente trabajo de tesis tiene como objetivo el desarrollo de un proyecto
ejecutivo de vivienda social, bajo la modalidad de vivienda progresiva, en la

comunidad de San Gregorio Atlapulco, Xochimilco, CDMX.

Dicho proyecto surge de la necesidad de habitacion por parte de una familia
damnificada por el sismo del 19 de septiembre de 2017, asentada en la
mencionada localidad, y tiene la intencion de satisfacer esta demanda mediante
la elaboracion de documentacion entregable para la realizacion tangible de la

propuesta de vivienda.

El diseno asistido es el enfoque del cual se sirvieron los esfuerzos
proyectuales en la consecucion de los objetivos planteados. Se considera la
flexibilidad y el crecimiento planeados en funcion de las necesidades y
posibilidades de los usuarios, asi como la eficiencia constructiva, el control
ambiental pasivo con niveles optimos de confort y el cuidado de costos de
construccion: de esta manera, la solucion final al proyecto se da en una casa de
dosniveles, consolidada entres etapas constructivas, con cambios de uso en los

locales durante la progresion y resuelta en un maximo acabado de 122 m*.
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INTRODUCC | ON

En México, la vivienda y sus problematicas derivadas son de los principales
retos a los que se enfrenta nuestra sociedad y economia, desafios que se
agravan en las zonas marginadas de los grandes centros urbanos. El
hacinamiento, la migracion e inmigracion, la construccion de mala calidad,
asentamientos irregulares, la falta de planeacion, la escasez de servicios y el
muy limitado acceso a créditos o apoyos gubernamentales o privados para
adquirir una vivienda son solo algunos de los factores que determinan el

horizonte actual del habitar en el pais.

El sismo del 19 de septiembre de 2017 evidencia estas problematicas,
dejando a miles de personas damnificadas, muchas de ellas en la comunidad de
San Gregorio Atlapulco, Xochimilco. De este contexto, surge el interés en el
seminario de titulacion del Taller José Revueltas de la Facultad de Arquitectura
de la UNAM por atender parte de la demanda de vivienda nueva, dirigida a los

habitantes del lugar, cuyas casas fueron demolidas o afectadas sensiblemente.

Bajo estos antecedentes, la elaboracion de proyectos ejecutivos de vivienda
en San Gregorio es una respuesta que pretende coadyuvar a la solvencia de las
necesidades reales de vivienda de la poblacion. De esta manera, los objetivos a

plantearse fueron los siguientes:

= Objetivo General: Ayudar a solucionar la demanda habitacional en San
Gregorio, emanada de los eventos teluricos de septiembre de 2017,

mediante proyectos de vivienda.
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= Objetivos Especificos: Desarrollar un proyecto ejecutivo de
vivienda para una familia de damnificados, que responda a sus
necesidades particulares y formas de vida especificas; lograr
sentido de identidad y pertenencia; utilizacion racional de los
recursos econdémicos y materiales; inclusion de ecotecnias y
enfoque sustentable; alcanzar el maximo confort posible sin la

implementacion de estrategias activas de control ambiental.

Para lograr estos objetivos, la organizacion de equipos de trabajo y su
respectiva asignacion a familias afectadas posibilito el contacto y los canales de

comunicacion para la elaboracion de las propuestas.

En términos proyectuales, dado al perfil de los habitantes y su contexto
inmediato, el tipo de vivienda que mejor responde a sus requerimientos es la
vivienda de produccion social, en su modalidad de disefio asistido como su
metodologia a seguirybajo el esquemade vivienda progresiva, esto debido a las
limitantes de los recursos con los que cuentan las personas y a los montos de
apoyo otorgados por el Fondo Nacional para Desastres Naturales (FONDEN) y

otrasinstancias del estado.

Acerca de la vivienda en México y su situacion actual se habla en el capitulo
Il de este documento, se refieren sus formas de produccion y problematicas
vigentes; posteriormente se abordan las definiciones de vivienda progresivay
disefio participativo, sus modelos y su uso como metodologias de disefio; el
analisis de contexto y de sitio, cuya informacion es la base para saber las
limitantes y condicionantes proyectuales se encuentra en los apartados IVy V;
la descripcion integra de la propuesta arquitectonica se halla en seguida;
finalmente, los anexos muestran el proyecto ejecutivo completo y el

presupuesto a costo directo.
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'l VIVIENDA EN MEXICO

Il.I Resumen de Contexto y Situacion Actual

Al dia de hoy, uno de los principales problemas econémicos y sociales a los
que se enfrentan los paises, y muy puntualmente sus regiones y ciudades, es la
vivienda. Segun fuentes como el Centro de Estudios de Desarrollo Regional Y
Urbano Sustentable, hacia 2012 cerca del 75% del uso de suelo en México
correspondia a usos habitacionales, siendo la vivienda uno de los principales
activos en el patrimonio de las familias, quienes la consideran “un ahorro y una

inversion para preservar sus recursos” (CEDRUS, 2012).

Cabe destacar la importancia que adquiere este rubro en la agenda
econdmica del pais, y mas expresamente en las areas urbanas: a principios de
la segunda década del siglo XXI, alrededor del 85% del PIB nacional lo producian
las ciudades, donde las 17 zonas urbanas mas importantes aportaban el 50%
(CEDRUS, 2012); en este contexto, hacia 2015, INEGI da a conocer que el sector
vivienda represento el 5.9% del PIB total del pais y constituyo el 6.8% de la

ocupacion total (2, 924, 019 puestos de trabajo) (Migueles Tenorio, 2017),

Hacia 2017y 2018 se da una baja en el PIB global del sector de la construccion
y actividades relacionadas con la vivienda. Prueba de ello son los datos
publicados por la Direccion de Andlisis Sectorial y Desarrollo de Negocios
(DASDN), Sociedad Hipotecaria Federal, que denotan la demanda de

financiamiento de soluciones para la vivienda por componente, contemplando:

1. Formacion de Hogares: Hogares nuevos que necesitaran un nuevo

lugar de habitacion.
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2. Rezago Habitacional: Viviendas particulares habitadas con carencias

en materiales, servicios o espacios.

3. Movilidad Habitacional: Hogares cuya vivienda actual ya no cumple

con sus necesidades.

4. Curas de Originacion: Familias que mejoraron su historial crediticio y

ya pueden solicitar un crédito para vivienda.

De estos componentes, se desprende la siguiente tabla:

Tablal. Demanda de Vivienda por Componente, 2018

Componente 2018 2017 Variacion (%)
Formacion de Hogares 298, 666 307, MM -2.7
Rezago Habitacional 609, 292 668,814 -8.9
Movilidad Habitacional 69,580 80,690 -13.8
Curas de Originacion 29,700 32,200 -7.8
Demanda Total 1,007,238 1,088, 815 -1.5

Fuente: Direccion de Andlisis Sectorial y Desarrollo de Negocios, SHF, 2018

Las cifras anteriormente presentadas exponen grosso modo el panorama
de lo realizado y hecho en los Gltimos dos decenios en nuestro pais en la esfera
de lavivienda, sinembargo, su lectura seriaobtusaytruncasino se las compara

con lademandarealy lo norealizado en los mismos periodos:

El Programa Nacional de Vivienda 2014 - 2018, publicado en el Diario Oficial
de la Federacion , menciona el déficit de vivienda existente hacia 2014, cuya

medida agrupa tres tipos de carencias (aquellas que tienen que ver con los
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materiales con que esta construida la vivienda, las que se refieren al espacio y/o
hacinamiento y la falta de conexiones a servicios basicos indispensables), y que
se estimaba en 2012 en 15,298,204 viviendas (Diario Oficial de la Federacion,

2014).

Es importante resaltar que el déficit de vivienda no solamente se refiere ala
cantidad de viviendas que falta por construir en funcion de la demanda de
habitacion por parte de la poblacion, sino también a las viviendas deterioradas,
abandonadas o sencillamente ya obsoletas para los requerimientos y

necesidades de sus ocupantes.

Hasta este punto, los conceptos de reciclamiento de vivienda y entorno
urbano, acondicionamiento de construcciones existentes y nuevas formas de
produccion de vivienda toman suma relevancia en tanto que pueden resolver
gran parte de las problematicas derivadas de dicho déficit. Sin embargo, lejos de
optar porviasyformasde produccionyfinanciamiento alternativas, las politicas
gubernamentales se han centrado en la produccion comercial a través de
inmobiliarias y constructoras, donde las propuestas de mercado rara vez

responden a las necesidades reales objetivas de la demanda social.!

Por ultimo, hay que destacar que hoy, programasy concursos referentesala
produccion de vivienda, como el Premio Nacional de Vivienda solicitan y
consideran de manera muy puntual valores de diseno, seguridad,
sustentabilidad y participacion social que sean congruentes con los programas
de desarrollo urbano, servicios, conectividad, accesibilidad, seguridad vy
eficiencia energética, ademas de que “sinteticen los propdsitos de la politica de

vivienda” en dichos términos (CIDOC / SHF, 2015), siendo intentos plausibles

"Acerca de la produccion social de vivienda en México y de la problematica de vivienda en San
Gregorio se hablara en los apartados LIl y IL.IV del presente capitulo.
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(aunque en lamayoria de los casosirrealizables por falta de fondos de inversion

necesarios) de enfrentar un déficit cada vez mayor en la oferta de habitacion.

Es necesario repensar los esquemas de vivienda que ofrece el mercado, asi
como su asequibilidad economica para el grueso de la poblacidn, su calidad y
sus formas de produccion en funcion de las dindmicas sociales y, sobre todo, no
creando proyectos para usuarios ideales que responden a modelos estaticos e
imaginarios, sino aceptando y cobijando nuestra individualidad, pluralidad y

necesidades particulares.

II.Il Produccion Social de Vivienda en México

La Ley de Vivienda, publicada en el Diario Oficial de la Federacion el 27 de
junio de 2006, incluyendo su Ultima reforma, fechada el 23 de junio de 2017,
refieren la definicion de Produccion Social de Vivienda, ademas de determinar
conceptualmente los distintos agentes involucrados directamente en este

modo de produccion:

En términos oficiales, entiéndase Produccion Social de Vivienda como

“aquella que se realiza bajo el control de autoproductores y autoconstructores

que operan sin fines de lucro y que se orienta prioritariamente a atender las
necesidades habitacionales de la poblacion de bajos ingresos, incluye aquella

que serealiza por procedimientos autogestivos y solidarios que dan prioridad al

valor de uso de la vivienda por sobre la definicion mercantil, mezclando
recursos, procedimientos constructivos y tecnologias con base en sus propias
necesidades y su capacidad de gestion y toma de decisiones” (Ley de Vivienda,

2006). Se contempla, también, la figura del Productor Social de Vivienda que se
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determina como “la persona fisica o0 moral que en forma individual o colectiva

produce vivienda sin fines de lucro” (Ley de Vivienda, 2006).

El entendimiento del concepto de produccion social de vivienda toma suma
relevancia bajo el contexto de las formas de produccion de vivienda, cuya

division general podria categorizarse en tres grandes ramas:

1. Produccion Comercial: Viviendas /lustracion 1. Vivienda de
produccion comercial

construidas para venta, dirigida a la
poblacion asalariada y/o con acceso a
crédito, edificadas por inmobiliarias o

empresas del sector privado.

2. Produccion Institucional: Desaparecida a

. , Fuente: Google
nivel federal, raros casos en los ordenes

L. L llustracion 2. Vivienda de
estatales y municipales, dirigida a proquccioninstitucionat

poblacion no asalariada y de pocos

recursos economicos.

3. Produccion Social: La mas antigua forma

de producir vivienda. Se realiza bajo el :
control del usuario o bajo el control de Fuente: Google
productores sin fines de lucro, dirigidaa su /lustracion 3. Vivienda de

produccion social

propio consumo. El perfil general del
constructor es poblacion no asalariada, de
©5casos recursos y sin acceso a créditos

tradicionales.

Fuente: Google

En el marco del uso habitacional construido en México, se estima que a nivel

nacional el 68.5% son viviendas autoproducidas (SEDATU /FONHAPO, 2014).
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A su vez, estadisticas de la Encuesta Nacional de Ingreso - Gasto de los
Hogares 2010 de INEGI indican que, de la masa total de construccion
habitacional, en suelo urbano el 56.2% corresponde a autoconstruccion, y en

suelorural el 86.9% son viviendas autoproducidas.

Grafica l. Porcentaje de Autoproduccion en México

Porcentaje de Autoproduccion en México

100.00%

90.00% 86.90%

80.00%

68.50%
70.00%

60.00% 56.20%

50.00%
40.00%
30.00%
20.00%
10.00%

0.00%

Total Urbano Rural

Fuente: Coordinacién General de Prospectiva, CONAVI con datos de INEGI y CONEVAL
(Encuesta Nacional de Ingreso-Gasto de los Hogares 2010).

Conforme a estas cifras, se hace patente la disparidad de oportunidades
dentro de la escala social, asi como la brecha social y economica entre las

grandes urbesrespecto al campo.

Si bien esta disparidad manifiesta es uno de los puntos mas preocupantes
dentro de la problematica en las politicas de vivienda, también hay otros efectos
y fenomenos implicitos en la lectura de estos datos. Asi, se observa que la
autoproduccion ha sido una “estrategia historicamente usada por familias,
particularmente de bajos ingresos, para satisfacer sus necesidades

habitacionales” (SEDATU/FONHAPO, 2014); es congruente con sus capacidades
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economicas y condiciones socioculturales; mitiga en parte la migracion,

manteniendo a las familias en sus comunidades o barrios de origen; procura la

flexibilidad y progresividad de las viviendas, con espacios cambiantes en uso,

que a veces permiten la generacion de ingresos; es eficaz, siendo su realizacion

no dependiente de cambios en el mercado, ya que es predominante su valor de

uso por encima de su valor mercantil (este ultimo, de hecho, no existe en tanto

no se presenten dindmicas de movilidad social por parte de los ocupantes).

Si bien son muchas las bondades de esta forma de produccion habitacional,

se deben tomar en cuenta sus virtudes y desventajas en funcion del tipo de

produccion de vivienda social:

Individual: Implica mayor esfuerzo, costo ytiempo, que se reflejaenla
poca calidad estructural y proyectual, cuyo diseio corre a cargo
Unicamente de los ocupantes. Es una constante la concepcion de
nuevas problematicas derivadas de la falta de planeacion, como la
ocupacion desordenada de la tierra, asentamientos peligrosos e
inadecuados para el desarrollo urbano, falta de conectividad a

servicios y equipamiento, dificil lectura de la traza urbana, etc.

Organizada: Los tiempos, costos y esfuerzo se reducen
comparativamente al tipo de produccion individual. Sin embargo, se
siguen mostrando deficiencias en la calidad estructural y
constructiva. Generalmente su disefio y gestion se conforma por

grupos de personasy organizaciones gestoras.

Organizaday Asistida: Setraduce en el esfuerzo comunitario solidario

y su reduccion en costos y tiempo de ejecucion. Organismos

ejecutores de proyecto y obra intervienen en el proceso de
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produccion, resultando en mejor calidad estructural, constructiva y

de planeacion.

En suma, el tipo de produccion social de vivienda que mas aporta a la
solucion de las necesidades habitacionales y a la 6ptimainsercion de ésta en su
contexto en términos de desarrollo urbano es la produccion organizada que

cuenta con asistencia técnica profesional.

Dicha asistencia consiste en “acciones de produccion social de vivienda
realizadas con apoyo de asesoria calificada de profesionistas constructores,
desarrolladores sociales o privados; comprende aspectos técnicos,
financieros, organizativos, de capacitacion y de gestion adecuadas a las
caracteristicas del proceso y de los usuarios. La asistencia es parcial cuando
solo atiende algun(os) aspecto(s), e integral? cuando los atiende todos.”

(CONAVI), cuyos objetivos particulares, segun la politica oficial, estriban en:
e Aprovechar mejor elrecurso (costo por m?)
e Reducir los tiempos de construccion
e Mejorarlacalidad de lavivienda

e Incrementar la satisfaccion residencial a través del diseno

participativo (SEDATU /FONHAPO, 2014)

LaSecretariade Desarrollo Agrario, Territorialy Urbano (SEDATU), asi como
el Fideicomiso Fondo Nacional de Habitaciones Populares (FONHAPO) destacan

los impactos de la produccion social de vivienda asistida:

2 Segun CONAVI, el concepto de “asesoria integral” engloba los procesos de organizacion
comunitaria, disefio, construccion y educacion financiera.
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1. Sefortalecen las familias llustracion 4. "Vivienda en Montaiia", Lerma,
Estado de México por CC Arquitectos. Ejemplo
de produccion social de vivienda asistida

a. Mejoresviviendas
b. Incremento de autoestima

c. Fortalecimiento de su capital

social

Fuente: CC Arquitectos e INFONAVIT a
través de ArchDaily
llustracion 5. "Vivienda en Montafia" Lerma,
Estado de México por CC Arquitectos, proceso

a. Compra de materiales constructivo comunitario.

2. Sefortalecen las economias locales

b. Contratacion de mano de obra

local
3. Seoptimizaelusode recursos

a. Las viviendas se construyen
para habitarse y dificilmente

se abandonan

b. Se focalizan los subsidios en

las familias mas necesitadas

y se canalizan de manera Fuente CCArqunectoseINFONAVITa

través de ArchDaily

directa a los usuarios /lustracion 6. "Vivienda en Montara” Lerma,

Estado de México por CCArqun‘ectas

de

c. Estrategia prevencion

frente a desastres naturales,
ya que se puede reducir el

gasto en reconstruccion

Fuente: CC Arquitectos a través de ArchDaily
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4. Puede contribuir en la disminucion de la pobreza (cuantitativa y

cualitativamente)

a. Dosdimensiones parasu medicion estan vinculadas con carencias
relativas a la vivienda: acceso a servicios basicos y carencia por

calidad y espacios de la vivienda (SEDATU /FONHAPO, 2014)

Asimismo, en el estudio Efectos de la Asistencia Técnica en la Produccion de
Vivienda Social realizado por Elena Tamés en noviembre de 2012 se puntualizan
varios beneficios inherentes a este tipo de produccion habitacional, entre los

que se distinguen:

e El costo promedio para vivienda nueva ($1,519/m? en 2012) es menor
que en la produccion comercial, ya que “es producto de las dinamicas
sociales y de la concepcion de la vivienda: la gente prefiere mayor

superficie sobre acabados”.
e Elsubsidioincentivalainversion adicional de recursos

e La consolidacion de las viviendas se reduce a menos de la mitad del
tiempo con el subsidio (promedio de 15 a 30 afios en autoproduccion

individualy sin apoyos)
e Semejora la calidad en habitabilidad e introduccion de ecotecnias

e Las viviendas de PSV? y PSVA* son mas grandes y flexibles en la

utilizacion del espacio

3 Produccion Social de Vivienda
“Produccion Social de Vivienda Asistida
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e Los niveles del indice de GrdficaZ PorcentajesdeAcciones Segin
Necesidad

Satisfaccion Residencial (ISR) _ _ _
Diversidad de Soluciones
aumentan enlafigura de PSVA

25%
e Existe una oferta diversificada {
al atender cada problematica

particular 'y donde |las

41%

soluciones se dan para
34%

vivienda nueva,

u Vivienda Nueva

mejoramientos y acabados o

B Mejoramientos

ampliacién M Acabados/Continuacion

. . . Fuente: Tamés Cornish, 2012
e Casise duplica la velocidad de ! '

construccion con apoyo . ) e
Grafica 3. Porcentaje de Inversion Adicional
financiero, donde el 62% de la
Porcentaje de Inversion
Adicional de Personas con
menos de 3 meses, mientras el Subsidio

gente con apoyo construye en

59% sin apoyo lo hace entre 1 oy 1% 4%

//\\\‘

afio y mas de 10

e En promedio, las viviendas de
PSVA Y PSV son 93% mas

grandes que en las ofertas

comerciales oinstitucionales = No invirtid
m Hasta el 50% adicional
e El 85% de las viviendas de = Entre el 50 y 100% adicional

m Entre el 100 y 150% adicional

PSVA se construyen con una o N
m Entre el 150 y 200% adicional

mas ecotecnias = Més del 200% adicional

Fuente: Tamés Cornish, 2012
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e Se fortalece el tejido social al interior de la comunidad y se crea

sentido de pertenencia (Tamés Cornish, 2012)

Sonclaras las virtudes de la produccion social de vivienda asistida, asi como
evidente suimportancia a manera de medida alternativa para solucionar parte
de las problematicas de vivienda en Meéxico. Sin embargo, su fomento,
promocion, desarrollo, realizacion y seguimiento no son solo tareas
correspondientes a arquitectos y urbanistas, es indispensable el trabajo
interdisciplinario y comunitario para su ejecucion; de igual forma, se debe
considerar al objeto arquitectonico (en este caso la vivienda construida) no
como unfin, sino como un medio de bienestar social, donde laintervencion de los
diferentes actores comunitarios, profesionales y gubernamentales en los

procesos de produccion sera la llave de su materializacion.

Il.IIl Financiamiento de Vivienda

Se puede entender al concepto de financiamiento o financiacion como “la
obtencion de recursos de fuentes internas o externas, a corto, mediano o largo
plazo, que requiere para su operacion normal y eficiente una empresa publica,
privada, social o mixta” (Perdomo Moreno, 1998). En el marco del financiamiento

externo, sus formas mas comunes se presentan como préstamos o créditos.

A su vez, en su forma general, los créditos otorgados por instituciones

privadas o gubernamentales se distinguen en tres tipos:

1. Crédito Hipotecario: Para compra de casa o departamento, cobra solo

intereses con montos maximos a 2 MDP, con tasa fija anual promedio

del 9% a 20 anos
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2. Crédito de Reconstruccion de Edificios Inhabitables: Para

construccion en el mismo lugar con desarrollador comprobado,

plazos de hasta 3 anos, tasa preferencial y cargo a venta de viviendas

Crédito para Reparacion Estructural de Edificios: Que se da sélo a
intereses con montos maximos de 20 MDP, con tasas promedio del 9%

fijas anuales a 20 anos

En el rubro de vivienda existen diferentes opciones de financiamiento para

las distintas modalidades de produccion de la misma dirigidas tanto para

poblacion asalariada como a sectores sin acceso a créditos o préstamos

tradicionales, se enlistan en seguida las alternativas oficiales mas conocidas:

FONDEN: EL Fondo Nacional para Desastres Naturales cubre danos a
los activos privados productivos, vivienda, infraestructura publica y
otros rubros. El alcance de sus apoyos contempla las causas de
desastres naturales, terremotos, erupcion volcanica, alud,
movimiento de terreno propiciado por colapso de sueloy hundimiento,

maremoto, deslave, ciclon, huracany lluvia torrencial

INFONAVIT: Otorga créditos hipotecarios . .
para compra de vivienda nueva o usada,
construccionenterreno propio, reparacion,
mejora o ampliacion o pago de deuda de

INFONAVIT

Las condiciones para solares prescritos a construccion en terreno

hipotecas con otras entidades financieras.

propio son estar en una zona urbanizada y contar con todos los
servicios; lejos de depdsitos de combustible, ductos subterraneos,

lineas de alta tension, rios, lagunas, arroyos o pantanos; no ubicarse
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sobre cavernas, hondonadas, taludes, fallas geoldgicas, rellenos
sanitarios, terrenos arcillosos o contaminados; estar al corriente en
los pagos de consumo de agua y predial; contar con escritura o titulo
de propiedad y; establecer un plan de construccidon no mayor a un

plazo maximo de 180 dias

FOVISSSTE: Se encargade otorgar créditos
a trabajadores al servicio del estado, cuyo m
crédito tradicional estd disefiado para
trabajadores en activo de base, confianzay
eventuales al servicio de entidades

publicas del estado derechohabientes al FOVISSSTE

FOVISSSTE , puede ser utilizado para

construccion en terreno propio. También se incluyen las figuras de
crédito con subsidioy FOVISSSTE + CONAVI GOB

CONAVI - SEDATU: La Secretaria de

Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano, a
traves de la Comision Nacional de Vivienda,

en su Programa de Acceso al CON AVI

Financiamiento para Soluciones COMISION NACIONAL
DE VIVIENDA

Habitacionales aporta un subsidio a las

familias que tienenunterreno en posesion paraconstruir unavivienda
bajo la modalidad de autoproduccion. El costo maximo de dicha
vivienda debera serigual o inferior a $321,285 MXN, y el monto maximo
para el subsidio es de $66,551 MXN; para la obtencidon de este subsidio
se debe acreditar ser derechohabiente de INFONAVIT o FOVISSSTE

con un ingreso mensual menor a $5,966.72; en caso de no tener
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seguridad social nisubcuentade vivienda, elingreso mensual no debe
exceder los $11,474.45; ahorro equivalente al 5% del valor total de la

vivienda a construir y; comprobar la titularidad o posesion del terreno

e FONHAPO: Se da apoyo a la vivienda y __
hogares en situacion de pobreza. Los - {
beneficiarios contribuyen con al menos el ﬁ

5% del valor de la accion en efectivo, o bien,

cooperan con su propia mano de obra. Los FONHAPO

.y . FIDEICOMISO FONDO NACIONAL
subsidios desde los 48 hasta los 63 mil DE HABITACIONES POPULARES

pesos, enfocados a unidad basica de

vivienda

e Crédito De Hipoteca Bancaria: Principalmente para viviendas de

interés medio y residencial donde aplican criterios de elegibilidad con
plazos de 5 a 30 anos, tasas dependientes del banco desde el 9.99%

hasta el 11.50% anual

I.IV Problematica de la Vivienda en CDMXy San Gregorio

Un panorama resumido de la situacion de la vivienda en la Ciudad de México
hacia 2016 -cuyo estadio no ha variado mucho desde entonces- se esboza en un
articulo elaborado por Arturo Paramo paraelperiddico Excélsior enjuniode ese
mismo ano, donde se reportabaunrezagode 262 mil viviendas con unademanda
que aumentaba en el orden de las 70 mil viviendas nuevas al ano. Asimismo, los
altos precios de la ofertaen laesferadel mercado privado provocan anualmente
la migracion de cerca de 30 mil parejas desde la Ciudad de México hacia los

municipios del area conurbada de la capital mexicana.
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Se menciona en dicho articulo Gréfica4.Atenciona Soluciones de Vivienda

que “la falta de vivienda detona Poblacidn con Atencion a
problemas como desintegracion Soluciones de Vivienda en
CDMX

familiar, altos costos de transporte

para las familias, incremento de
. . : 18.30%
delincuencia, despoblamiento de
54.40%
colonias en la capital, expansion del 27.30%

modelo horizontal de vivienda que
expande la urbe”, asi como el Sin Atencion (11 - 30 mil Pesos Mensuales)
aumento de “la necesidad de = Con Atencién
traslados diarios desde la periferia + 30 mil Pesos Mensuales

, . . — ® 3 - 11 milPesos Mensuales
de la megalopolis hacia la capital

(Péramo, 2016). Fuente: (Paramo, 2016)

Las necesidades habitacionales del sector de la poblacion cuyos ingresos
superan los 30 mil pesos mensuales (18.3% del total de habitantes en la CDMX)
son atendidas, en lo general, por la produccion del sector privado; aquellas
personas que perciben entre los 3 mil y los 11 mil pesos al mes (27.3%) son
atendidas por el Instituto de Vivienda de la Ciudad de México (INVI); sin embargo,
el 54.4% restante (ingresos de 11 mil a 30 mil pesos mensuales), pese a ser el
grupo mas numeroso, no esta contemplado por los desarrolladores privados ni

por instituciones gubernamentales como el INVI (Paramo, 2016).

Fuera de la dimension economica, la conflictiva situacion habitacional en la
Ciudad se ve agravada mas asiduamente en sitios como San Gregorio Atlapulco,
donde la carente infraestructura de servicios basicos, la mala calidad

constructiva de los edificios, la marginacion socioecondmica de los habitantes,
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las dificiles vias de comunicacion, la falta de planeacion y el abandono y

deterioro general de las estructuras son constantes en el marco urbano.

En un horizonte mas particular, después de los eventos sismicos del 19 de
septiembre de 2017, en San Gregorio el impase habitacional se ve agudizado por
el colapso de viviendas, la cancelacion de arterias de comunicacion y
suministros, la inutilizacion de edificaciones aun en pie, la incertidumbre
juridica y organizacional por parte del gobierno y la crisis social derivada del

estado de emergencia durante los mesesinmediatos al desastre natural.

De esta manera, ante el /lusfracién 7. Viviendas colapsadas en San Gregorio

\ \ \\ “ T

panorama y diagndstico de
las problematicas de la
vivienda en Meéxico, la
atencion a  soluciones
habitacionales

universalmente accesibles
a todo tipo de personas,
independientemente de su o o Fuente: El Sol de México, Diario
situacion socioeconomica, asi como el énfasis especifico al apoyo y desarrollo
de proyectos bajo esquemas de produccion social de vivienda asistida con
enfoques multi e interdisciplinarios, adquiere gran importancia en tanto
coadyuven (como satisfactor del derecho humano basico de la vivienda digna) a
laintegracion social y al fortalecimiento del tejido urbano entendido bajo todas
sus facetas. Sera, ademas, indispensable la observacion y resolucion

especializada de las necesidades particulares inherentes a cada proyecto

durante el proceso de asistencia técnica.
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11, VIVIENDA PROGRESIVA Y DISENO
PARTICIPATIVO

[ll.IVivienda Progresiva

La wivienda progresiva es aquella cuya forma inicial satisface las
necesidades basicas de sus ocupantes en términos cualitativos y cuantitativos,
y que a través del devenir temporal modifica o adhiere usos y espacios, segun
los requerimientos de los usuarios. Su caracteristica primordial es la
flexibilidad, en esquema y forma, que se adeclUa al modus vivendi de las

personasy contribuye a sumejor calidad de vida.

Acerca de la relacion de progresividad entre el objeto arquitectonico y sus
ocupantes, escriben la Dra. en C. Dania Gonzalez y la Mtra. En Arg. Dayra
Gelabert que “el desarrollo progresivo es inherente a la funcion habitar. Las
necesidades y expectativas de la familia evolucionan en el tiempo y las
posibilidades econdmicas pueden cambiar. El avance del desarrollo cientifico
técnico, asi como la vida social y cultural generan transformaciones que la
vivienda debe asimilar. Por tanto, la evolucion y adaptacion en el tiempo de la
vivienda es un proceso indisoluble de la vida cotidiana” (Gelabert Abreu &

Gonzalez Couret, 2013).

Asimismo, en opinion de las autoras, “la progresividad resulta una opcion
viable a la construccion de la vivienda social en la ciudad, al permitir reducir la
inversioninicial y sertransformada, mejoraday completada en eltiempo, segun
las necesidades, posibilidades y preferencias de los miembros del hogar”
(Gelabert Abreu & Gonzalez Couret, 2013).
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Existen distintas modalidades de progresividad, las cuales se podrian

resumir en cuatro grandes ramas:

e Semilla: Laprogresion se da a partir de la anexion de nuevos modulos
al nucleo original, dando lugar a cambios en la forma exterior y al uso

enelinterior

e Cascara: La envolvente prevalece formalmente, los cambios residen

en elusoy flexibilidad interiores

e Soporte: La estructura portante condiciona, define y limita el
crecimiento cuantitativo de la vivienda, el desarrollo de usos y

espacios se configura a partir de la propuesta estructural

e Mejorable: Los cambios se dan en calidad o cambio de materiales en

acabados y/o sistemas constructivos

llustracion 8. Modalidades de Vivienda Progresiva

Semilla

Cascara

Mejorable

Fuente: Gelabert Abreu & Gonzalez Couret, 2013
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La propuesta de vivienda progresiva de esta tesis correspondera a la
modalidad de semilla: dadas las dimensiones delterreno, nimero de habitantes,
condiciones de suelo, sistemas constructivos, disponibilidad de materiales,
ejecucion de obra y esquema de crecimiento, se considero la modalidad mas

econdmica, sencillay que mejor se adapta a dichas condicionantes®.

[Il.1l Diseno Participativo

Para efectos del presente trabajo se entiende el concepto de diseno
participativo aplicado a la produccion social de vivienda como “la gestion entre
varios actores y operadores, mediante el uso de recursos y potenciales de cada
uno, el cual se basa en el derecho de todo individuo o comunidad a decidir sobre
como quiere vivir, expresarse en el espacio y contar con asistencia técnica,
buscando la definicion colectiva de propuestas integrales de proyectos” (Taller

José Revueltas, 2017).

Barrio Taller, organizacion privada residida en Bogota, Colombia, dedicada a
la gestoria, consultoria e investigacion de proyectos urbanos y disefio
arquitectonico da una definicion mas general de disedo participativo,
considerandolo como “la construccion colectiva entre diversos actores que
directa o indirectamente se veran implicados con la solucién arquitectonica y
que tienen el derecho a tomar decisiones consensuadas, para alcanzar una
configuracion fisica espacial apropiada y apropiable a sus necesidades,

aspiraciones y valores, que sea adecuada a los recursos y condicionantes —

S Acercade las condicionantes y requerimientos proyectuales se profundizaraen los
capitulos VyVI.
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particulares y contextuales— necesarios y suficientes para concretar su

realizacion” (Barrio Taller, s.f.).

