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PREFACIO

En un proceso como el que se llevd a cabo para la reali
zacibén del proyecto 'Nonoalco #46'", tienen injerencia una
gran diversidad de factores. Por un lado, los relacionados
con la actuacidén en una zona de deterioro. Y, por otro, los
especificos de 1la intervencidén en una zona como el Barrio de
los Angeles, a través de la Cooperativa de Vivienda y Servi-
cios Habitacionales ''Guerrero", S.C.L.

En cuanto al primer tipo de factores, se incluyen en es
ta tesis algunos andlisis sobre las caracteristicas de las
zonas en deterioro, sus orfigenes y transformaciones, .asi co-
mo la participaci6n que han tenido algunos organismos de vi-
vienda en el mejoramiento de esos barrios y la necesidad de
que los programas contemplen la participacidén de los poblado
res.

En relaci6én a los del segundo tipo, se exponen en esta
tesis las posibilidades de trabajo que se abren en un barrio
como el de los Angeles, para que intervengan organismos de
vivienda como el INFONAVIT en la regeneracibén urbana y para
que grupvs organizados como la Cooperativa Guerrero interven
gan en este tipo de programas de mejoramiento, no tan s6lo a
través de un programa especifico de vivienda, sino a nivel
de un plan general que contemple todo un barrio o una zona.

En el proyecto de Nonoalco #46 también intervienen los
factores especificos de disefio arquitecténico realizados con
anterioridad, en un primer programa habitacional. 8e ha in-
cluido en este asepcto, una evaluacidén del proyecto anterior
ya que los errores y aciertos manejados en &ste fueron consi
derados para la realizacidn del proyecto arquitecténico so-
bre el que versa la presente tesis.




Para la realizacién de esta tesis se tomaron en cuenta
los estudios de la historia del Barrio de los Angeles, as{
como los aspectos generales sobre la regeneracién urbana,
realizados por A. Suirez Pareydn; los estudios sabre casos
de.regeneracién urbana con intervecifn de organismos de vi-
vienda, elaborados por P. Connolly; el Plan de Mejoramiento
del Barrio de los Angeles, el estudio de '"Viviendas en Pro-
ceso", el Reglamento y la estyuctura de la Cooperativa Gue-
rrero, elaborados por la misma Cooperativa, con la colabora
cién de M.E. Herrasti y R. Coulomb.

ii




INTRODUCCION

Las zonas deterioradas de la Ciudad de México coinciden
priacticamente con el espacio central de la Ciudad, ain cuan-
do también se manifiesten en antiguos pueblos periféricos co
mo Tacuba o Atzcapotzalco, ahora englobados en el drca urba-
na. Corresponden al casco urbano antiguo y al cinturén de
vias ferroviarias, estaciones y fdbricas que rodearon a éste
desde fines del siglo pasado hasta las primeras décadas del
actual,

Sobre el casco antiguo de la Ciudad la funcidén habita-
cional se alternd con las demis funciones urbanas, presentan
do una estructura en la que la segregacién por estratos Sso-
cioeconbémicos se did mis bien en un sentido vertical que en
horizontal; es decir, que los ducfios de las propiedades viv~®
an en los niveles altos, mientras que los rentistas lo hac?¥-
an en los niveles bajos.

Asimismo, como forma de vivienda popular existian las
vecindades que, se sabe, datan desde el siglo XVIIT. En (i
caso de las zonas que rodean el casco antiguo dc }a Ciudad,
su desarrollo coincide con las inversionces extranjeoras quc
s¢ incrementaron en nuestro pais en la secgpunda mitad del si-
glo pasado. E1 establecimiento de toda una red ferrvoviarvia
por intermedio de diversas compaiifas, asi como e las prime-
ras grandes industrias, 1llevd a la creacion de varios frac-
cionamicentos en aue los inversionistas de la dpoca construye
ron viviendas par. cbrevos, o praporcionarion “colonias' de
clerta exclusividad parna 1a pequens. burguesia que nacia jun-
to con el proceso de industriatizacion.

EL DETERIORO

Diversos lFactores han contribaido ve ta actualidad al

detericro de cstas wounas y al casa convienc destacar las si-
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‘'guientes:

1.~ Cambio de uso del suelo. Este cambio se origing
por 1la especializacién progresiva de algunas funciones que
en un princlpio eran compatibles con la vivienda, y que por
razones econbmicas y funcionales tienden a romper el equili-
brio existente, en detrimento de otras funciones urbanas, en
particular la de vivienda., Tal es el caso de la Merced como
central de abastos, yves’el caso también de casi todo el cen
tro de 1a Ciudad en donde se concentra todo el comercio espe
cializado de diversos productos,

2.~ Desplazamiento de las actividades productivas. La
desaparicifn de estaciones y talleres que dieron origen a co
lonias de obreros y artesanos en general. Tal es el caso de
las estaciones de ferrocarril de Veracruz, de Hidalgo y San
Rafael, que se trasladaron a los talleres de Nonoalco y Tlal
nepantla, el cambio de la Aduana y la desaparicidn o despla-
zaﬁiento de incontables industrias en las cuales se ocupaba
un alto procentaje de pobladores,

Si aunamos la extincifn de fuentes de trabajo a las ma-
las condiciones de las construcciones destinadas a vivienda
en la zona, y agregamos el importante crecimiento demogrlfi-
co que estas colonias sufrieron en su periodo de auge, nos
encontramos que esta situacifn se ve agravada por la actitud
de abandona que los propietarios tuvieron con los inmuebles
sujetos al régimen de rentas congeladas y que en buena medi-
da se hace extensiva a todo el espacio urbano en cuestién,
adn cuando no se encuentren en la misma situaci6n,

3.- Rentas ccngeladas y especulacifn inmobiliaria. Se
ha dicho con regularidad que uno de los factores cue mis han
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influido en el deterioroc urbano es el de las rentas congela-
das. Bs indudable que en un principio este argumento era
clerto. Sin embargo, el congelamiento de rentas, que en un
principlo fue una medida importante para apoyar el crecimien
to industrial aumentando el poder adquisitivo de la clase
trabajadora sin aumentar los salarios, aln a costa del sacri
ficio relativo de los propietarios, ha dejado de ser desde
hace algfin tiempo una causa real del deterioro, Bn la actua
lidad esto ha servido mids bien para acentuar la imagen del
deterioro y llegar por un lado a la sobreexplotacifn de las
viviendas existentes, que ya no estfn congeladas, sin tener
que invertir en el mejoramiento de los edificios; por otro
lado, ha permitido que se destruyan las construcciones exis-
tentes hasta tal punto que tienen que ser desalojadas, permi
tiendo la liberacién de un predio con un enorme valor poten-
cial.

Por lo anteriormente expuesto se puede inferir que las actua
les zonas de deterioro juegan un papel importante dentro de
la funcién habitacional, ya que ofrece vivienda econbmica pa
ra un numeroso sector de la poblacién de bajos ingresos y
que, a pesar de todas las carencias, inconvenientes e insegu
ridades, han permitido a este sector de la poblacibén resol-
ver su problema habitacional, a la vez que contar con la cer
canfa a importantes servicios urbanos propios del centro de
la ciudad y la cercanfa o flcil comunicacifn a 1mportantes
centros de trabajo.

‘REGENERACION URBANA: MEJORAMIENTO Y PERMANENCIA
El concepto de regeneracifn urbana lo entendemos como:

"el proceso que, al actuar sobre las causas generales y los
factores especificos que dan origen al deterioro, contribuye
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al desarrollo de la vida pdblica y de las funciones urbanas,
asi como al mejoramiento de las condiciones del medio ambien
te", Es decir, se trata de intervenir en el reordenamiento
programado de las funciones urbanas y en la recuperacifn del
espacio urbano y su medio ambiente, E1 objetivo operativo
bdsico para la regeneracidn urbana deberfa ser, por tanto:
Asegurar la permanencia de la poblacifn que actualmente ocu-
pa las zonas deterioraodas del centro de la ciudad. Dgsafor-
tanadamente, hasta ahora el problema se ha pretendido atacar

modiante la aplicacifn de criterios puramente renovacionis-
tas: esto es, substituyendo construcciones viejas por nue-
vas, a la manera de los paises desarrollados.

Pero se debe estar conciente de que cualquier medida re
novadora que pretenda efectuarse sobre las zonas deteriora-
das del casco antiguo de la ciudad y sus alrededores inmedia
tos, sin considerar como premisa fundamental la permanencia
de la poblacifn existente, lo Gnico que ocasiona es aumentar
la expansién fisica de la ciudad.

Las acciones renovadoras que hasta ahora se han empren-
dido en forma de grandes conjuntos habitacionales, o de am-
plihcién o prolongacibén de obras viales, cuyo objetivo pri-
mordial ha sido la introduccién de fuertes inversiones finan
cieras a obras fisicas, en un intento de recapitalizar el po
tencial econfmico de las zonas centrales, no toman en cuents
los problemas sociales, obedecen a un planteamiento economi-
cista y, por tanto, s6lo han beneficiado a un escaso porcen-
taje de poblacifn y, principalmente, a los grandes intereses
capitalistas mientras que la gran mayorfa de los pokladores
se ven afectados por estas obras,

Tales acciones renovadoras emprendidas sobre las zonas
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deterioradas, habitadas en su mayorfa por poblacifn de ba-
Jos ingresas, se convierten en mecanismos para expulsar a
los pobladores y substituirlos por otros con la suficiente
capacidad ecanémica para costear las nuevas inversiones en
vivienda o en otro tipo de actividades que puedan ser renta
bles.,

Puesta que en las zanas en deterioro, del 91 'al 100%
de las viviendas san alquiladas, y dado que se trata de las
zonas que ofrecen las viviendas con alquileres mfAs bajos,
el desalojo de las vecindades representa el traslado de es-
tos pobladores a la periferia en busca de suelo o alquile-
res que se ajusten a su economia, Esto ademfds de represen-
tar un alto casto sacial y econfmico a los pobladores, lo
es también para’la ciudad en su conjunto,

REGENERACION URBANA: LA PARTICIPACION DE LOS POBLADORES,
UNA ALTERNATIVA NECESARTA

Para asegurar la permanencia de los pobladares en sus
actuales lugares de residencia es necesario, en primer lu-
gar, asegurar su participacidn en el contral des espacio ur
bano, Estd visto par experiencias anteriares que dar una
respuesta a los problemas de regeneracién urbana sin tomar
en cuenta a los misma usuarios no representa una solucidn
satisfactora, Las acciones emprendidas sin tomar en cuenta
esta premisa, han conducido a hacer prevalecer intereses a-
jenos a los mismos pobladores. Por esta razdn y para hacer
ﬁrevalecef los intereses de la comunidad que habita estas
zonas, se hace necesaria la participacifn organizada de la
misma.

En este sentido hay casos de participacién de los pa-
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bladores en la regeneracién urbana que han demostrado la e-
fectividad de este mecanismo para la bisqueda de mejores so
luciones, Tal es el caso de Tepito y el de la Colonia Gue-
rrero.

COOPERATIVA DE VIVIENDA Y SERVICIOS HABITACIONALES
"GUERRERO", S.C.L.

En 1976 se creb la Cooperativa 'Guerrero' en la colo-
nia del mismo nombre. Esta se hizo a partir de una asocia-
cibn de vecinos de la misma colonia y su objetivo era el de
ampliar la acci6n del grupo, limitada hasta entonces a 1la
defensa inquilinaria, haciendo programas de vivienda nueva.

Tal posibilidad surgid cuando el Instituto de Asisten-
cia Técnica que daba asesoria al grupo encontrd la posibili
dad de que el Instituto del Fondo Nacional para la Vivienda
de los Trabajadores (INFONAVIT) financiara una experiencia
de este tipo en esta 8drea céntrica de la Ciudad. E1 progra
ma, que se denominé "Viviendas en Proceso', pudo llevarse a
cabo culminando en una primera etapa con la construccidn de
un conjunto habitacional 1llamado "Cohuatlfin" y que compren-
dfa 60 viviendas. Posteriormente, y dentro de la dinfimica
de este proyecto con INFONAVIT, pudo hacerse otro programa
que se denominé 'Nonoalco #46'" y que comprendia 47 vivien-
das. Cabe aclarar que, paralelamente a este nuevo proyecto,
se realizb por parte de la Cooperativa, un "Plan de Mejora-
miento del Barrio de los Angeles" que iba encaminado a esta
blecer el control de los mismos usuarios sobre su barrio,
La sugerencia de hacer este Plan vino de los promotores de
la Parroquia de los Angeles quienes estaban interesados en
que la accidén de la Cooperativa no se dirigiera exclusiva-
merte a la elaboracibn de programas de vivienda nueva. Por
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que, si bien es cierto que gran parte de la solucifn al pro
blema de hacer permanecer a los pobladores en sus #reas ac-
tuales de residencia radica en hacer vivienda barata, ésta

no puede lograrse, tan s6lo, hacienda vivienda nueva.

De esta forma, la bdsqueda de alternativas de solucién
a diversos tipos de vivienda de acuerdo a los diversos nive
les de ingresos asi como a las posibilidades fisicas del ba
rrio para realizar uno u otro tipo de programa, tenfa que
partir fundamentalmente de un plan general que considerara
todas las acciones posibles. Y no tan s68lo en el aspecto
de vivienda, sino también en los servicios complementarios
a 8sta, comd equipamiento y freas libres.

Asf, un grupo organizado como la Cooperativa Guerrero
Puede ofrecer una alternativa de regeneracifn urbana en 1la
medida en que pueda articular todos los factores que inter-
vienen en el proceso. Que pueda ofrecer, asimismo, vivienda
barata para todos los pobladores de la zona; es decir, que
pueda establecer diversos programas que comprendan vivienda
nueva, remodelacibn, ampliacibén y rehabilitacifn. Que pueda
gestionar y administrar los procesos de const:uccién; qﬁe ob
tenga los apoyos financieros necesarios para realizarlos de
los organismos viviendistas.

En la actualidad, pese a que se trata de una forma de
control del suelo urbano, la vivienda y, del proceso de de-
sarrollo urbano de una zona (lo que evidentemente no tan s&-

lo va a controlar la especulacifn, sino también aségurar que
la poblacifn siga viviendo donde mismo) esta forma de trabajo
urbano no ha sido totalmente desarrollada y apovada. Y no es
porque se trate de apoyar el cooperativismo exclusivamente,

Esta forma de organizacib6n de los pobladores que les permite
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enfrentar de manera mds adecuada la problemftica habitacio-
nal y el desarrollo urbano, no necesariamente es la Gnica po
sibilidad de hacerlo. Lo importante es que programas como
8stos se realicen a través de organizaciones sociales que
permita a los pobladores resolver colectivamente sus proble-
mas,

La Cooperativa, por su parte, se ha visto limitada por-
que los organismo de vivienda nc han entendido la propiedad
cooperativa; la posibilidad de créditos globales, que asegu-
ren la obtencién de una vivienda por los pobladores de bajos
recursos; la necesidad de financiar programas de remodela-
ci6n y rehabilitacifn de vivienda en deterioro., Por razones
como 8stas, el trabajo de la cooperativa se ha visto inte-
rrumpido.

A pesar de que cada vez se ve mis necesaria la partici-
pacién de los pobladores en resolver problemas como los habi
tacionales, las condiciones para que se desarrollen organiza
ciones como éstas son escasas. El Estado, por su parte, no
tiene otra alternativa mejor para resolver el problema,
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ANTECEDENTES

El Conjunto Habitacional Nonoalco #46, promovido por
la Cooperativa Guerrero, se encuentra dentro de la problemé
tica de la regeneracidén urbana. Por lo tanto, no puede des
ligdrsele de 1la complejidad a que se han enfrentado otros
programas de esta naturaleza que se han desarrollado en los

filtimos tiempos.

Es asi como hemos querido enmarcar esta accién dentro
de los planes que paralelamente ha desarrollado el Estado
en este sentido, a fin de e§tab1ecer las diferencias que
existen entre ellos y sugerir mecanismos y canales que pue-
dan ser viables para la implementaci6bn de programas que co-

rrespondan efectivamente al concepto de regeneracifn urbana.

PROGRAMAS DE REGENERACION URBANA

En las Arcas céntricas del Distrito Federal, se han re
.alizado‘diversos tipos de intervenciones que podrfan consi-
derarse relevantes a 1la renovacibn urbana:

a). Construccién de nuevas unidades habitacionales so
bre lotes baldfos aislados o por substitucibén de vecindades
b). Remodelacifn y/o rehabilitacibn de vecindades

c). Acciones de emergencia para la reparacidn de ve-
cindades

d). Traslado de inquilinos a vivienda transitoria




e). Desalojo negociado de inquilinos

f). Reparacibén de infraestructura urbana (calles,
banquetas, desagiles pluvailes, etc.)

g). Remodelacién urbana (remodelacién del centro)

h). Programas a nivel de barrio (Plan Tepito)

Con las excepciones correspondientes a los dos Gltimos
casos, todas las acciones mencionadas se han desarrollado
en predios especificos y no intentan enfrentar el problema

-

general del deterioro urbano.

La construccién de nuevas unidades habitacionales ais-
ladas y la substitucién de vecindades corresponden claramen
fe al réemplézo paulatino de los edificios existenten en u-
nawciUdad y a un‘proceéo normal que acompafia el desarrollo
de'las,aqtividades econbmicas, sociales y polfticas de una
sociedad. De hecho, la reconstruccién fisica del tejido ur
bano no sélo deriva del deterioro material inevitable de

las construcciones, sino que también refleja los cambios en

las actividades urbanas (econdmicas y de reproduccibn-de la
N ' .
fuerza de trabajo) que requieren alojarse en edificios ade-
cuados, En una sociedad como la nuestra, en la que la pro-
duccidn de edificios esti determinada bisicamente por moti-
vos de ganancia en una situacidén de libre mercado, son 1las

tendencia de las inversiones del sector privado las que van
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a definir el ritmo y naturaleza de esa substitucibn de

construcciones existentes.

Ahora bien, algunas definiciones de lo que constituye
el "deterioro urbano" sefialan como uno de los factores de
este problema, la baja rentabilidad y, por tanto, la ausen
cia de inversiones del sector privado para la reconstruc-
cifn, reparacidén y adaptacién del acervo de edificios en u
na zona determinada., No consideramos que el problema que
enfrentan algunas freas deterioradas centrales de nuestra
ciudad pueda reducirse a la '"baja rentabilidad'" de las in
YWirsiones privadas en los aspectos mencionados de renova-
cidén. De hecho, es posible demostrar claramente que no ha
faltado inversiones en las Delegaciones Polfticas que for-

man el firea central del Distrito Federal.

A través de una observacidén superficial del Area cen-
tral del D.F., puede comprobarse que, aunque efectivamente
sigan existiendo miles de vecindades cuyos or@genes se re-
montan a mis de 50 afios, estas construcciones ruinosas com
parten el espacio urbano con nuevas edificacionps destina-
das a comerclos, oficinas e inclusive departamentos nuevos.
Se calcula que tan sb6lo en el &rea de la Merced - Tomatléin

de un 24 a un 40% de las construcciones son recientes,
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El problema, entonces, no reside en la falta de inver
siones en nueva construccién, sino en que éstas no benefi-
cian a la poblacidn que reside en esos barrios. 0 sea que
se carece de inversiones que mejoren las condiciones de ha
bitabilidad de las viviendas existentes, o que al substi-
tuirlas por nuevas, estén de acuerdo a la capacidad econb-
mica de los habitantes. Aunque podria argumentarse que
las inversiones que se hicieran en este sentido serfan de
baja rentabilidad, tal situacibn no es caracteristica ex-
clusiva del centro de la ciudad. En cualquier situacibn,
la baja rentabilidad de 1la vivienda de bajo costo hace que
diffcilmente el sector privado realice acciones que benefi
cien a los sectores mayoritarios empobrecidos de este pais.
Quizds lo que se manifieste con mayor fuerza en las freas
centrales sea que por las caracteristicas relativamente
ventajosas de su ubicacibn o por el mismo costo del suelo,

las haga més rentable para usos no habitacionales.

EXPERIENCIAS BSTATALES

Los casos de inversiones esporfdicas de construccién
de vivienda nueva recalizados por organismos como el Banco
Nacional de Obras y Servicios PGblicos (BANOBRAS) o el Ins
ftituto Nacional de Desarrollo de la Comunidad y la Vivien-
da Rural (INDECO) son importantes, pese a sus limitaciones,

por el hecho de que han sido realizadas a través de la po-
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1ftica habitacional del sector pfiblico y dentro de las con
diciones financieras y legales existentes. Pero sin embar
go la participacién de los usuarios ha sido escasa o nula
en este tipo de proyectos. Aunque se obligue, como en el
caso de BANOBRAS, a crear mesas directivas para 1la adminis
tracibn de los edificios que controlen los contratos de ca
da residente, en general hay cierta reticiencia de este or
ganismo a trabajar con grupos organizados que participen
en la gestién y realizaci®én del proyecto, En el caso del
INDECO puede decirse que aunque el sistema aplicado sea el
mismo que el de BANOBRAS, hay una vrelacifn mayor con los
inquilinos y existe mayor interés en establecer una rela-
.cién con grupos organizados e inclusive se tenfa un inte-
rés mayor en buscar soluciones a los problemas habitaciona

les con participacifn de 1a comunidad.

Por otra parte, los casos de regeneracifin en las fre-
as centrales como la Candelaria de los Patos, realizado por
el Fondo de la Vivienda del Instituto de Seguridad y Servi-
cios Sociales para los Trabajadores al Servicio del Estado
(FOVISSSTE), no han servido a los pobladores de la zona don
de se ubica. A pesar de ser proyectos de '"rehabilitacibn
de la zona'", nunca se intent® enfrentar el problema de los
bajos niveles econdémicos de la poblacifn que ocupaba el lu-

gar. MAs que rehabilitacibn, este proyecto logra el trasla
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do del problema a otra parte y la utilizacién del espacio
sirve exclusivamente a fines institucionales. Aunque el ti
po de créditos ofrecidos podria ser aprovechado para progra
mas de regeneracidn urbana, la construccidn de unidades de
este tipo, que incluso parten del desalojo y demolicidn de
las viviendas existentes, no creemos que deba considerarse
como una medida adecuada para la solucidn al deterioro urba

no.

REGENERACION URBANA Y VIVIENDA

Bs evidente que en ninguno de los programas realizados
se pretende enfrentar los problemas bfsicos del deterioro
desde el punto de vista del conjunto complejo de funciones
involucradas. Claro est& que el problema del deterioro ur-
bano en las Areas céntricas no se reduce a la cuestibn habi
tacional, aunque las deficiencias de Vivienda padecidas por
la poblacibn residente en tales fireas constituyen un aspec-
to importante. En todo caso, el tratar de resolver el pro-
blema habitacional sin enfrentar los otros aspcctos del de-
terioro, tales como la competencia por el uso del suelo, el
empleo, la productividad de las funciones cconbfmicas y las
condiciones ambientales, puntos que estdn intimamente rela-
cionados con la situacifn de la vivienda, no pueden consti-

tuir vuna solucidn completa. En este sentido, podemos afir-
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mar que, hasta la fecha, no ha existido una sola accién que

queda considerarse de regeneracién urbana.

Relacionado con este punto, hemos visto también que a-
in tratindose de un solo problema, el de la vivienda, todas
las acciones se han concentrado bisicamente en el punto de
construir vivienda nueva substituyendo la existente, Dada
la escasez de recursos disponibles, sobre todo para vivien-
da de bajo costo, resultarfa obvio que toda accifn que pre-
tenda mejorar las condiciones habitacionales para el mayor
nlimero posihle de personas tendria que buscar el aprovecha-
miento de las viviendas existentes, sobre todo en las fireas
centrales donde se concentra un gran nGmero de vivienda an-
tigua. Sin embargo, alin cuando algunas Delegaciones Polfiti
cas han emprendido acciones en cl sentido de reparar, res-
taurar y rehabilitar la vivienda existente, por lo reducido
de los recursos que dedican a lo mismo y por la falta de co
ordinacién de los organismos dedicados a la vivienda, los
resultados de estos trabajos han sido bastante limitados y

bdsicamente dirigidos a las situaciones de emergencia,

Por otro lado, la regeneracifn urbana emprendida hasta
la fecha ha sido mis bien encaminada a la regeneracifn de
las condiciones fisicas del frea, sin tomar en cuenta a los

beneficiarios de la accibn. Esto puede aplicarse sobre to-
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do en los programas de substitucién de vecindades que més
bien substituyen a la poblacidén de la zona por otra de mayo
res recursos econbmicos. De esta forma, al trasladarse 1la
poblacidn que es expulsada por estos programas, se obliga
al surgimiento de vivienda deteriorada en la periferia. A-
simismo, la introduccibén de una poblacifn de mayores recur-

sos econbmicos, si bien trae consigo el aumento de capta-

cién de impuestos y un mejoramiento fisico de la zona, a

largo plazo no hace sino agravar los problemas fundamenta-

les que subrayan el deterioro.

Al establecerse las condiciones para la venta o arren-

damiento de vivienda de mediano o alto precio en zonas que

hasta ahora han sido predominantemente de bajo costo, el

precio de la tierra sube. Y no solamente por las ganancias
gue pueden realizarse con la venta de vivienda media, sino
porfel‘tipo de comercios que se establecen de acuerdo a las
caracterfsticas de la demanda que trae aparejada esta vi-
Vienda: Bl aumento del precio del suelo, por su parte, tra
e aparejado la imposibilidad de solucién al problema habita
cional de los residentes de la zona, puesto que el costo de
la misma se incrementa al subir &ste. Asimismo, se agrava
el probiema de desalojo al tener los propietarios de las vi-
viendas en renta la posibilidad de realizar en el mercado

sus propiedades a un mejor precio,
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Si bien la participaci6n de los pobladores implicados
en este proceso ha sido menosprecida en los programas rea-
lizados por los organismos que han intervenido en el cen-
tro de 1la ciudad, salvo en el caso del Plan fepito, ésta
resulta ser de vital importancia en cualquier programa de
regeneracidén urbana que se pretenda implementar., De la ex
periencia del Plan tepito, puede concluirse que la partici
pacidn dec los usuarios ha permitido por lo menos abaratar
el costo de los programas. P~ « !¢ caso, la reduccifn del
precio de los terrcnos logrado mediante la presifn églecti
va de los residentes, permitié al Plan Tepito adquirirlos;
esto se¢ convirtié en un factor importante para reducir el
monto de las inversiones necesarias y, por tanto, el costo

de las viviendas.

La participacién en los programas de regeneracién ur-
bana deberia ampliarse no s6lo para que los programas re-
sulten en realidad benéficos para los implicados en el pro
ceso de regencracidn, sino también para asegurar los medios
para su solucién. En estc Gltimo sentido, entre los medios
de solucién se encuentran todos aquellos que permitan abara
tar los costos de la vivienda destinada a la poblacién de

menores recursas. -
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CAPITULO I
REGENERACTION URBANA:
BARRIO DE LOS ANGELES, COLONIA GUERRERO

ORIGENES

El Barrio de los Angeles surgid como tal durante 1lps
Gltimos afios del siglo XVIII; de los afios anteriores s@lo
tenemos referencias de los diferentes barrios indigenas.
En el siglo XVI y XVII parece tener preponderancia el Ba-
rrio de Cohuatlfin, que fue bautizado por los franciscanos

del convento de Santiago, como Santa Catalina Cohuyatlén,
El nombre del Barrio de los Angeles tiene su origen en una
vieja tradicibn que se remonta al afio de 1580, ‘En esa épo
ca la Ciudad dc México dugrif una gran inundaci6n. Izayo-
que, cacique de Cohuatlfin, rescatd entre los restos del Ba
rrio una imagen pintada en un lienzo de la Virgen de la Pu
risima Concepcibn, Este cacique decidid venerarla en el
mismo sitio donde hoy se cncuentra el Santuario de los An-
geles. En un principio, la imagen se conocié con el nom-
bre de Asuncibn de Izayoque y posteriormente cambiaron su
nombre por el de Nuestra Sefiora de los Angeles. La capj-
11a con culto al ptiblico quedd sujeta a la Parroquia de
los Angeles. A los pocos afios de fundada, fue abandonada
Y qued6f en ruinas; fue reconstruida varias veces hasta que
en el afio de 1808 fue totalmente terminada coma hoy se co-
noce.

Hasta el siglo XIX, el barrio donde se localizaba el
Santuario de los Angeles, al igual que muchos otros en Tla
telolco, conservaba las caracteristicas de un barrio indf-
gena. En los padrones de 1811 y 1882, el Santuario de 1los
Angeles aparece dentro del Barrio de Jolalpa en vez de Co-
huatlén; cabe seflalar que a partir del siglo pasado, el ba
rrio se empieza a conocer como ''de los Angeles',

A principios de la d&cada de 1870, a rafz de la desa-
mortizacién de los bicnes del clero, gran cantidad de pro-

piedades que formaban parte de las conventos y otras insti-
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tuciones religiosas entraron en el mercado de bienes rafces
'y la estructura urbana original sufrié fuertes modificaciao-
nes al surgir nuevas colonias sobre grandes terrenos frac-
cionadas; se tiene el dato de que la colonia Guerrero se
form6 sobre la antigua huerta y potrero del Colegio de Pro-
paganda Fide de San Fernando y sobre el cementeriao de San
Andrés. De otra fuente se sabe que el Lic. Rafael Martinez
de la Torre fracciond terrenos de su propiedad en Buenavis-
ta y en el Barrio de los Angeles con laos cuales se formd la
colonia Guerrera. Es posible que ambos datos se complemen-
ten y que la colonia Guerrero sea resultado del fracciona-
miento conjunto de esas propiedades.

Mds importante aGn en la fundacibn de 1a colonia Gue-
rrero fue la inauguracifn, en 1873, de la Estacién del Fe-
rrocarril Mexicano, en terrenos de Buenavista o San Fernan-
do, Desde sus inicios, dicha colonia fue creada por la cla
se obrera, en especial aquella relacionada con el ferroca-
rril.

Asimismo, y dentro de la polftica de desarrollo de Por
firio Dfaz de fomento a las inversiones extranjeras y am-
pliamente ligada al desarrollo de los Ferrocarriles, en Bue
navista se estableci6 también la estacifn de Ferrocarril
Central; en Nonocalco, otra estacidn de Ferrocarril Sullivan;
en Peralvillo, la estacifn de Ferrocarril de Hidalgo; y en
Tlatelolco, punto intermedio entre las cuatrp estaciones,
se establecit la Aduana. De esta forma, la Colonia Guerre-
ro quedd rodeada, al norte y al oeste, por estaciones, pa-
tios de maniobras, vias y talleres.

La importancia que adquirid esa zona de trabajo y el
.movimiento que en ella se generaba, trajo consigo la amplia
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cién de la colonia, cerrindose definitivamente el cerco so-
bre el Barrio de los Angeles que, a partir de los ltimos a-
flos del siglo XIX, form6 parte de la colonia Guerrero (véase
Plano No. 1).

La cercanfa del centro de trabajo y 1a necesidad que
los obreros tenfan de pagar una renta reducida, hicieron que
las casas de vecindades proliferaran; muchas vecindades se
construyeron de forma mis o menos planeada y algunas de e-
llas todavia existen.

Actualmente, el Barrio de los Angeles conserva en cier-
to modo una personalidad propia dentro de 1a colonia Guerre-
ro; aunque ambos sectores forman una unidad desde hace mu-
chos afios, sus origenes distintos todavia se dejan sentir so
bre el tejido urbano. Ahora bien, si por una parte existen
diferencias entre el barrio y la colonia, por otra parte, el
tipo de trabajo de sus habitantes constituye el comin denomi
nador. Durante mucho tiempo, los ferrocarriles fueron la
principal fuente del mismo hasta que desaparecif el Ferroca-
rril Mexicano, absorvido por los Ferrocarriles Nacionales y
que los talleres de Nonoalco y la Aduana desaparecieron para
‘dejar paso a la Unidad Nonoalco Tlatelosco. Al dejar de ex-
istir las fuentes de trabajo que dieron origen a la colonia
Guerrero, muchos obreros tuvieron que reacondicionar sus vi-
viendas y buscar actividades relacionadas fundamentalmente
con la mecdnica a nivel artesanal.

CARACTERISTICAS DEL BARRIO DE LOS ANGELES

A continuacifn presentaremos algunos cuadros en donde se
resumen las caracteristicas generales del Barrie en lo que
se refiere a superficie, densidad, poblacibn y usos del sue-
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lo para después describir las especificidades de 6ste en el

Barrio.

CUADRO No. 1

DATOS GENERALES DEL BARRIO

Superficie Bruta
Superficie Neta
Densidad Bruta del Area
Densidad Neta del Area

83.5 has,

58.2 has.
431.5 hab/ ha.
770.9 hab/ ha.

NGmero de Habitantes 36,035
NGmero de Viviendas 7,435
Poblacién Activa 34.7%
CUADRO No. 2
Uuso DEL SUELO
uso HECTAREAS PORCENTAJE

Vivienda 28,30 33.8

.vecindades 14,76 17.6

edificios y viv. sola 13.54 16.2
Baldios 5.50 6.5
Bstacionamientos y '
talleres meclnicos 3.64 4.3
Plazas Pdblicas 1.37 1.6
Produccidn 4.40 5.3
Comercios 4,09 4,9
Servicios 10.45 12.5
Varios 0.46 0,8
SUPERFICIB NETA 58.21 69.7
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Calles, estacibn de ]
ferrocarril, plan-
tas eléctricas, etc, 25.29 30.3

SUPERFICIE TOTAL 83.50 100.0

1. VIVIENDA

En el Barrio de los Angeles existen un total de 7,435
viviendas en una superficie total de 28.3 hectireas., BEsto
representa un promedio de 2.62 viviendas por cada cien me-
tros cuadrados de terreno (VI:CT). De estas viviendas, 4,245
son vecindades que se encuentran en una superficie de 14.76
hectéreas, lo que representa un VI:CT de 2.87. Por su parte,
los edificios y las viviendas solas ocupan 13,54 hectfreas.
De esta superficie, los edificios, que comprenden 3,020'vi-
viendas, ocupan 7,83 hectéreas, lo que representa un VI:CT de
3.8. Por su parte, las viviendas solas (170) ocupan 5.71
hectédreas teniendo un VI:CT de 0.30. Hemos creido importante
hacer este anflisis ya que por lo general los programas de
substitucién de vivienda deteriorada por nueva, no contemplan
esta ocupaci6én del suelo. Como podri verse m&s adelante, los
edificigs nuevos proyectados para la Cooperativa Guerrero,

aunque tienen fndices de ocupacién mids elevados que .los que tie

nen las vecindades y las viviendas solas, estos no pueden com
pararse con el de los edificios existentes que han logrado u-
na ocupacién de suelo muy elevada a través de no haber tomado
en cuenta, sobre todo, medidas reglamentarias que necesaria-
mente, en el caso de los proyectos nuevos, han'tenido que con
siderarse.

1.1 Estado fisico de las viviendas

El Barrio de los Angeles estf ocupade predominantemente
por vecindades. De este tipo de viviendas se calcula que
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las dos terceras partes se encuentran en mal estada; y del
tercio restante, s6lo un 5% se puede considerar en 8ptimas
condiciones de habitabilidad., Por tal razén, en por lo me-
nos dos tercios de las viviendas, urge una substitucifn por
vivienda nueva, y en el tercio restante, programas de reha-
bilitacifn y/o ampliacién,

De 262 vecindades del frea estudiadas, se encontrd la
siguiente clasificacién: 14 buenas; 82, malas; 166, ruino-

Se entiende por vecindades 'buenas', aquellas con mu-
Tos sunos, drenaje en buen estado, techos reconstruidos tg-
tal o parcialmente y cimentacién en buen estado.

Una vecindad en mal estado es una vecindad con fallas
menores en los muros, con humedades en algunas de sus par-
tes, cimentacibn en buen estado y techos reforzados.

Por su parte, una vecindad ruinosa es llamada as{ por
tener fallas estructurales en los muros, con techas de b§vg
da reforzados, con hundimientos en la cimentacién y fallas
en el drenaje.

Se calcula que de la totalidad de viviendas, mis del
18% no cuentan con drenaje, El 45% de las mismas no tienen
agua en el interior y mis del 63% de las viviendas tienen
el drenaje en mal estado. El grado de deterioro que existe
en forma tan general en las viviendas de la zona ha llegado
al extremo de cobrar victimas cada afio por el desplome cong
tante de viviendas.
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1.2 Rentismo

Al ser predominantes las vecindades en el Barrio de los
Angeles, el rentismo es la forma mids comdn de ocupacifn. Se
calcula que s6lo el 7.9% de las viviendas son en propiedad.
Y que de los arrendadores, s6lo un 20% vive en el fArea o cer
ca de ella.

2. Baldfos

En el drea del Barrio, un 10% de 1a misma la ocupan los
terrenos baldfos. La mitad de estos terrenos no han sido o-
cupados en los Gltimos 5 afios, lo que significa que no exis-
te ninguna necesidad de los propietarios por ocuparlos y que
dentro de la dinfimica de la especulacifn urbana, estos espe-
ran que su precio aumente para venderlos., Esta situacidn ha
ocasionado que por el grado de descuido en que los tienen
los_bropietarios, estos terrenos se hayan convertido en basu
reros, afectando la calidad del medio ambiente del Barrio.

3. Produccib6n

En el Barrio de los Angeles, existen 322 establecimien-
tos. De estos, 31 son de artesanfas, 277, talleres y 24, pe
queflas industrias. La presencia mayoritaria de talleres, sa
bre todo mecéinicos, afirma la situaci6n anunciada en capftu-
los anteriores de que al perderse la principal fuente de tra
bajo, 1a mayorfa de los dependientes de las zonas ferrocarri
leras tuvieron que buscar una nueva forma de subsistencia.

4, Comercio

Existen en el Barrio 555 establecimientos. 229 son pa-
ra uso cotidiano, 176, para el frecuente y 150, para el e-
ventual,
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5. Equipamiento
Existen 208 establecimientos:

10 educacibn
29 recreacidn

4 social

24 pblico

11 administrativo
99 local
31 salud

1 mercado

2 _ supermercado

CUADRO No. 3

6. Poblacidn

El promedio de personas por familia, de acuerdo a un
sondeo, resultd de 5.5. De éstas, por lo menos dqs'de ellas
trabajan para el sostenimiento de la familia.

De las personas que trabajan, cerca del 75% lo hacen pa
ra un patfdn, en forma permanente o eventual. El resto lo
hace por su cuenta. Los ingresos que perciben el 68% de las .
familias, asf como los jefes de familia, es de $1910 (sala-
.rio mInimo 1975) para arriba.

Cabe. aclarar que debido a que cada dia es mds necesario
que un mayor ntmero de familiares participen en 1la economfa
del hogar, los ingresos por familia tienden a aumentar, BEs-
to va a significar que cada vez mis ahya mayor nimero de fa- {
milias con ingresos superiores a aquellas en que s8lo traba-
ja el jefe de la misma. Esto no es tomado en cuenta por los
organismos de vivienda, pese a que cada momento que pasa se
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hace més necesario considerar el ingreso familiar para el f1
nanciamiento de programas habitacionales, ya que, por si mis
mo, el jefe de familia no es un sujeto id6neo de crédito,
mientras que, sumado el ingreso familiar, se alcanzarfs el
monto minimo necesario para recibir financiamiento.

!
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CAPITULO II
"VIVIENDAS EN PROCESO"

Viviendas en proceso es una propuesta presentada a INFO-
NAVIT que permite la participacibn organizada de los pobla-
dores de la zona mis deteriorada de la colonia Guerrero en
@l diseflo y produccién de viviendas que se adecuan a sus ne
cesidades sociales y econdmicaS, aprovechando todas las ven
tajas de ubicacifn e infraestructura en el Area central de
la Ciudad y abriendo, al mismo tiempo, un camino a la parti
cipaci6n del INFONAVIT en programas de regeneracién urbana.

En el desarrollo de este proyecto participaron dos gru
pos de trabajo: el de promocibén social, que act(ia en estre-
cha relacién con -los pobladores en la concientizaci6n, poli
tizacién y organizacién; y el Instituto de Asistencia Técni
ca que, ademds de asesorar en los aspectos legales, econtmi
cos, financieros y urbano-arquitectfnicos, promueve este
proyecto ante el INFONAVIT,

La primera etapa de este proyecto culminé con la cons-
truccidfn del Conjunto "Cohuatlin" de 60 viviendas. Poste-
riormente, continué con la realizacién de un segundo proyec
to, motivo de esta tesis, que se denominé "Nonoalco #46",
con 47 viviendas.

BEste proyecto se present§ inicialmente en abril de
1975 por el Instituto de Asistencia Técnica y, entre sus ob
jetivos planteaba:
1.~ Participaciébn
- Obtener un sistema de organizacién social que
canalice la participacifn activa y responsable
de los habitantes en la gestién y realizacién
del programa.
- Lograr un sistema de disefio que permita a 1las
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familias participar mediante auto ayuda y/o ayu-
da mutua, en la terminacidn, modificacifn y/o am
pliacién de sus espacios habitables.

Desarrollo individual y social

Obtener un sistema de vivienda que se adecue es-
pacial y funcionalmente a la realidad social y e
confmica de los habitantes, lo cual implica:

. Que el sistema de vivienda permita incluir dei
tro de &1, lo mismo a familias extensas que a
nucleares.

» Que el sistema de vivienda acepte la heteroge-
neidad socioeconbmica de los habitantes del 4-
rea de accifn.

Lograr un sistema de disefio que se adecue a las

familias en el tiempo (crecimiento y decrecimien

to familiar y cambios naturales de uso).

Eliminacifn de intermediarios

Se propone la organizacibén de los habitantes en
cooperativas de vivienda con el objeto de que e-
jerzan la administracidn directa de la construc-
cidn y distribucién, mantenimiento y transforma-
cién de sus viviendas.

Creacibén de equipos especializados en asesorfa téc

nica y social.
- Trabajar al servicio de los habitantes bajo con-

diciones establecidad por las cooperativas de vi
vienda e INFONAVIT. ‘
Facilitar la labor administrativa de INFONAVIT,
al dar elementos técnicos y de organizacifn so-
cial a los habitantes para que &stos ejerzan ade
cuadamente su participacibn activa en el proceso
habitacional.




Siendo la vivienda el comGn denominador en la problcma
tica del Barrio, la estrategia de impulsar este proyecto i
maba en cuenta que a través de ésta, se podia concientizar :
la gente para alcanzar la unificacién y politizacién del Be
rrio, asi como la apropiacifn de la tierra por parte de los
pobladores para evitar su expulsién,

LA FORMACION DE LA COOPERATIVA

Para iniciar el proceso, se impulsaron primero los me-
dios de comunicacifn entre las gentes; posteriormente se pr_-
movieron asambleas de vecinos y se reforz8 el equipo técnic .

\

De las vecindades que se incorporaron al trabajo, se e-
ligieron siete de ellas por haber participado activamente y
con mayor interés en el desarrollo del mismo. §e organiza-
ron cfrculos de estudio y en el mes de agosto de 1975, se e-
fectud la primera junta general de la cooperativa, adn cuan-
do todavia la mayoria de la gente desconocfa el verdadero
significado de esto, Se procedié posteriormente a la consti
tuéidn legal de la cooperativa, la cual se vi6 obstaculizada
por la imposibilidad de muchas personas de realizar el pago
del certificado de aportacién, asi como a la lentitud de la
inscriﬁéi&n de la cooperativa ante la Secretarfa de Indus-
tria y Comercio (SIC).

Durante este proceso se dieron altibajos que hicieron
pensar en la desaparicién de la Cooperativa. Por un lado, con
el INFONAVIT, al no entender la forma de organizacién y al
brolongar las discusiones sobre &sta. En ese momentb, la
desmoralizacién del grupo llevé a los promotores a la bﬁsqug
da de apoyo financiero que permitiera lograr un resultado
concreto con lo cual devolver la confianza de la gente, Se




logrd un préstamo para que se pudiese tramitar la adquisi-
cién de un terreno. A pesar de esto, continué la falta de
interés de los cooperativistas.

Por otra parte, se dib cierto descontento entre los
promotores y el Instituto de Asistencia Técnica, ya que los
primeros consideraron que su trabajo de concientizaci6n y
politizacibén se habia desviado al establecerse la modalidad
de la cooperativa. Lo expuesto anteriormente se manifiesta
objetivamente en las siguientes opiniones respecto a la si-
tuacién:

- Sentimiento de que las soluciones han sido dadas des
de arriba y no han emanado de 1la base.

- La Asistencia Técnica trata finicamente con los Promo
tores y la lucha que realiza con el INFONAVIT la realiza in
dividualmente, sin apoyarse en la gente que constituye la
cooperativa.

- Los triunfos logrados o las derrotas al buscar intro
ducir el sistema cooperativo en el INFONAVIT no los obtuvo
la comunidad sino el Instituto de Asistencia Técnica.

- El Instituto de Asistencia Técnica define individual
mente los cambios en la estrategia y no con. el grupo.

~Bl temor entre los Promotores de que el beneficiario
de la obra sea el INFONAVIT y no el poblador,

- Temor de que queden fuera los individuos que no tie-
nen capa¢idad econdmica suficiente para ser sujetos de cré&-
-dito.

Quizfds la contradiccién fundamental entre estos aspec-
tos fue la de cb6mo enfrentar un problema en el que estaban
implicados diferentes aspectos. Por un lado, 1la necesidad
de aprovechar la posibilidad de tener un crédito del INFONA
VIT para hacer un programa de vivienda, la de crear un sis-



tema de organizacidén que fuerade
Y por otro lado, las necesidades
s6lo abarcaban la posibilidad de
vienda nueva sino de trabajar en
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amplio contenido social.
reales de la gente que no
hacer un programa de vi-
una serie de aspectos que

fundamentalmente controlaran la especulacibén, dieran segu-

ridad en la tenencia de la tierra y la vivienda y, finalmen

te, el poder tener acceso a una serie de programas que no

excluyeran, como sucedif en el caso del INFONAVIT, a una se

rie de agremiados que no contaban con esa prestacidn.

La Cooperativa de Vivienda y Servicios Habitacionales
Guerrero, S.C.L. se constituyd el 14 de enero de 1976.

OBJETIVOS DE LA COOPERATIVA

La cooperativa de vivienda plantea dentro de sus obje-
tivos los siguientes aspectos en cuanto a:

1.- Gestidn y disefio

- Participar organizada y responsablemente en los
planes y programas pGblicos de vivienda y desa-
rrollo urbano, a todos los niveles.

- Controlar los programas y proyectos para se ade

cuen a las necesidades y posibilidades de 1los

socios.
2.,- Produccidn
- Tierra

. Obtener tierra barata

, Controlar la especulacibén con la misma

. Lograr la mfixima ocupacidn compatible con la
economia del grupo y las disposiciones lega-
les de planificacibn vigentes

- Financiamiento

. Obtener fondos pGblicos para la vivienda coo-

perativa
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. Participar en la gestién y aplicacibn de fon-

dos pfiblicos existentes para la vivienda de
interés social
- Materiales

. Controlar el costo de los materiales dada su
alta participacién en el proceso productivo
de las viviendas

- Indirectos

. Eliminar indirectos promocionales (venta y co
locacién de las viviendas) |

. Reducir indirectos técnicos, legales y admi-
nistrativos (proyectos, permisos, licencias,
gastos de fideicomisos, etc.)

3.~ Consumo
- Acceso al crédito

. Acceder a las fuentes de financiamiento como
sujetos de crétido global

. Lograr sistemas de recuperacif6n mis flexibles
(crecientes, etc.)

. Lograr el reconocimiento del capital de la co
perativa como garantfia adicional

- Asignacidn

. Asignar las viviendas a los socios seglin cri-
terios propios '

. Lograr la pronta ocupacidon de las viviendas

Uso

. Administrar y mantener las viviendas y conjun
tos habitacionaleg a través de la misma coope
rativa

. Abaratar las cuotas por concepto de impuestos

y participaciones

. Asegurar la terminacifn paulatina de la vi-
vienda de mode racional y efectivo
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. Uso flexible de 1la vivienda detrds de las ne-
cesidades cambiantes de los socios
4.~ Traslado de dominio
. No permitir que la vivienda constuida entre
al libre mercado
. Controlar los precias del suelo, usos y desti

nos en funcién de la economfa de la poblacién
residente

Es evidente que en el rengl6én habitacional este tipo
- de cooperativas puede - tener un papel destacado para los a-
salariados y no asalariados, ya que el sistema cooperativo
de vivienda se esfuerza en controlar la produccién y la dis

tribucitén de este bien, abaratando su costo y asegurando su
destino social.

El hecho que no se de a las cooperativas de vivienda
un tratamiento especifico en la adici6én propuesta en octu-
brq de 1978 al Artficulo 123 constitucional, como tampoco en
los actuales anteproyectos de nueva Ley Federal de Organis-
mos Cooperativos, conlleva el riesgo de dejar rezagado por
mucho tiempo este tipo de cooperativismo y desalentar defi-
nitivamente su necesario crecimiento.

- reme - ey
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CAPITULO III
EL INSTITUTO DEL FONDO NACIONAL PARA
LA VIVIENDA DE LOS TRABAJADORES (INFONAVIT)

Esta propuesta de '"Viviendas en Proceso" se present8 al
INFONAVIT para su estudio y no fue entendida en toda su ex-

tensifn. Unicamente se vieron atraidos por el aspecto técni

co del proceso y no por la trascendencia que podia tener el

trabajo en el drea central con un grupo organizado. Bl inte

rés que mostraron los representantes de INFONAVIT por la so-
lucifn técnica del proyecto 'Cohuatlédn contrastdé con la in-
comprensifdn de la solucién global.

En si, puede decirse que el INFONAVIT se mostr6 rehacio
a una cooperativa de vivienda; en parte, por no dejar senta-
do un precedente que pudiera servir de apoyo para que otros
grupos organizados de indole muy distinta como los sindica-
tos, pud1eran ‘obtener sus viviendas de este modo. Esto, que
fue planteado,ébmo un impedimento, serviria al Instituto pa-
ra implementar las promociones externas de vivienda, mismas
que le permltxrian salir del estancamiento en que habfa caf-

‘do -al’ realizar ‘81 las viviendas de manera directa.

A este respecto, valdrfa la pena ubicar brevemente la
acciﬁn de este organismo de vivienda, a la vez que analizar
la nueva posibxlldad de trabajar con 61, misma que anterior-

#mente no existia.»“‘

'.‘\
<

: LA;Fi'i’:ANCI‘hRA,—.L

Antes de 13 formac16u del INFONAVIT, el flnanciamiento

. para la construcczén 'de viviendas se encontraba, casi en su

totalidad,‘en manas de 1a Banca Privada. Como la preocupa-
cifn de ésta se encuentra en la recuperacibn con creces de
la: inver516n, los intereses de los préstamos, as{ como los

'plazos de amortizac16n de lms créditos estaban fuera del al-

- -



(35)

cance de los trabajadores, sobre todo los de bajos ingresos.
Por otra parte, como la llamada 'vivienda de interés social"
no devengé ganancias suficientes para hacerla rentable, afin

de los pocos recursos dedicadosﬁx'la vivienda, lo destinado

a la de "interés social' era todavia mds reducido (ver cua-

dro No. 4). De esta forma, se calcula que de las viviendas

financiadas por la Banca en 1971, un procentaje muy reducido
(12%) se dedicé a este tipo de vivienda.

En 1972, fecha en que se forma el INFONAVIT, la produc-
cibn de viviendas ascendié a 32,500; es decir, casi el doble
a las del afio anterior, debiéndose este aumento a que el Sec
tor Pdblico financié el 55%, aumento considerable también an
te el hecho de que el afio anterior s6lo participé con el 12%.
A partir de este aumento, la produccién de vivienda a cargo
del Estado superd substancialmente la realizada por la Banca
Privdda (ver cuadro No.'S).

La necesidad de crear Instituciones de la Naturaleza
del INFONAVIT surge en el Estado mexicano como parte de su
papel dentro de la sociedad. Ante el descontento generada
en la clase trabajadora por la imposibilidad de acceder a
los créditos para obtener vivienda, hecho que obligaba a con
ceder aumentos salariales para permitirlo, el Estado, dentro
de su papel como rector de la economfa .y ante el peligro de
uﬁa:inflacién desmesurada, ide6 esta salida.

Bs asi como el INFONAVIT, al dar un crédito barato, cum
ple un papel importante en la regulacién de salarios (ver
cuadro No. ¢6). Pero, a su vez, resulta ser la inica opcién
posiblé para un gran nlmero de trabajadores de obtener una
vivienda barata.

———
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Las primeras obras que emprendi6 el INFONAVIT fueron
grandes conjuntos habitacionales como Iztacalco y El Rosario
en donde actuaba como el promotor de la obra. En este tipo
de acciones, demostr6 su incapacidad de ejecucibén debido, en
gran parte, al aparato burocritico y a la cantidad de contra
tistas que tenfa que controlar. Por lo mismo, los tiempos y
costos de las obras se excedieron, llevando al fracaso a es-
te tipo de experiencias.

Por otra parte, el sistema de sorteos implementado para
la dotacibén de vivienda resultada una verdadera loterfa en
la que no habia grandes esperanzas de conseguirla. Se provo
caron verdaderos 'cuellos de botella'" que obligaron al Sindi
calismo oficial (Central de Trabajadores Mexicanos, CTM) a
ﬁresionar al Instituto para que hiciera mis eficiente su tra
bajo. Bsto llevé a criticas pfiblicas sobre 16 mala calidad
de las obras, su alto costo y el hecho de su distribucién me
diante un sorteo que no abrigaba esperanzas.

De esta forma y apoydndose en su base constitutiva, el
INFONAVIT'dié un giro en su actuacibén y abri6 la posibilidad
de actuar exclusivamente como una financiera. Bs decir,
planteé la posibilidad de que los demandantes de vivienda se
orgénizaran y se hicieran cargo, junto con una constructora,
de la totalidad de los trabajos necesarios para que los soli
citantes obtuvieran una vivienda,

Asi fue como se implementaron 1las "promdciones externas
de vivienda". Es aqui donde se ubica el trabajo "viviendas
en proceso" y que incluy6, en una primera etapa, el Conjunto
Habitacional denominado ''Cohuatlén', y, en una segunda, Nono
alco #46.




CUADRO # (37A)
Cémo se distribuyen los cré&ditos
Hipotecarios de la Banca Privada
Y Mixta. Enero 1978 (Millones de Pesos).
Viviendas de Vivienda Otros
Interés social Media créditos Total
149 56% 30% 100%
17,675 9,275 31,462
100
56
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CUADRO # 5

(378) i
VIVIENDAS FINANCIADAS:
+eeee«. :Por la Banca |
{
—————— :Fovi, Banobras, Infonavit, .
Hila_ﬂ- de Fovissste, Fovimi, etc.
Viviend }
95 TOTAL
'Organiemos :
: 1
i .
/ s
{ ;
L
| ;
! 'e
‘ i
' t
i
|
I
[ |
{
J |
/ 1
,I
{ }
3
/]
]
/ ’
o
i
L %
[ . A .".
l \ oot " * R r.‘ ."0..’ i
' \ '..i . .l. 2 'o,.. ;
'..00. \ .-. I * .'. !
Lave® r MR O J .
\\ ,
] \ [}

)

3 3 q . b}

6 6 69 70 Zﬁ 72 73 74 1715 76 71 178
creacifn INDECO reacifn INFONAVIT

fuente; BANAMEX.

—




Préstamo (Miles de pesos)

Monto del

&>

(=]

o
i

175 4.

125 |omot pec.

iv,8.M. 1,25 .
Ingresos

CUADRO # 6

PRESTAMOS QUE OTORGAN LOS ORGANISMOS
FINANCIEROS DE VIVIENDA EN FUNCION
DEL SALARIO.

=
&3
= 2
“gﬁéh&
e
1.75 2.25 2.5

V.8,M. (Veces Salario Mfnimc) $3,600.00

2.75

(37€) ¢

INFONAVIT
4% 20 anos.,

\
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VI ;
9% 15 aiios
CA 11%;
manSERREC®
12815 afios

ODEUR ,
9% 15 afios.
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CAPITULO IV
PLAN DE MEJORAMIENTO

Paralelamente a la realizacifn de la primera etapa del
programa '"Viviendas en Proceso', que culmind en marzo de
1971 con la realizacidn de 60 viviendas en el conjunto habi
tacional "Cohuatlén', se llev8 a cabo por parte de la Coope
rativa Guerra, el Instituto de Asistencia Técnica y los Pro
motores, el '"Plan de Mejoramiento del Barrio de los Ange-
les". Tal Plan se desarrolld con la finalidad de encauzar
el trabajo de concientizacién y politizaci6én de los habitan

tes del Barrio que, en cierta medida, habfa sido desviado a
partir de la realizacién del conjunto 'Cohuatlén".

De esta forma se desarroll6 el Plan de Mejoramiento,
basfndose tanto en la Ley General de Asentamientos Humanos

como en la Ley General de Desarrollo Urbano del Distrito Fe

deral que, en su Articulo 42 dice: E1l gaobierno del Distri-

to Federal '"deberi promover y encauzar la participacién de
la comunidad en la elaboracién y ejecucién de los planes y

programas que tengan por objeto la ordenacién del desarro-
1llo urbano".

Asimismo, en lo concreto, en la misma Ley, en su Artf-
culo 24 dice: "mediante la presentacifn de anteproyectos an
te el Departamento del Distrito Federal que deberin reunir
los requisitos que el reglamento respectivo sefiale, los pla
nes parciales podrin ser propuestos por:

(.-o)

III. Las juntas de vecinos

VII. Los organismos pGblicos y privados con personali
dad juridica, que tengan interés en el desarro-
llo urbano.

Este plan de mejoramiento plantea en sus antecedentes

e T

——
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que cuando el mejoramiento urbano se ve como un mero cambio
fisico centrado en la construccién de grandes unidades habi
tacionales en condominio y regido por métodos econbmicos
que pretenden hacer subir, sin més, la renta del suelo, re-
presenta siempre una amenaza de desintegracifn social, pues
expulsa a los habitantes pobres del barrio a la periferia.

Esta desintegracién, que se da desde hace quince afios
en el Barrio de los Angeles, se manifiesta en la erradica-
c¢ifén masiva de los mds pobres y en la llegada de nuevos ve-
cinos y comerciantes. Se manifiesta también por la destruc
cifén de la conviviencia y por la pérdida de la funcién eco-
némica que cumple la proximidad del Centro en beneficio de
la poblacién de bajos recurses.

"Los pobladores que presentamos este Plan de Mejora-
miento para el Barrio de los Angeles, Colonia Guerrero, re-
cibimos con entusiasmo y queremos apoyarnos en las recien-
tes leyes de asentamientos humanos y desarrollo urbano del
Distrito Federal... Por una parte estas leyes enfrentan una
probiemﬁtica dejada hasta hoy en manos de especuladores y
promotores inmobiliarios, y abren nuevas posibilidades a 1a
participacién de nosotros los pdbladores en la elaboracibn,
contrdl, ejecucién y evaluacién de los planes y programas
de mejoramiento de nuestros asentamientos humanos."

Los objetivos planteados en ese Plan de Mejoramiento
son los siguientes:

1.- Conservar y fortalecer el rol que juega nuestro
barrio dentro del Distrito Federal.
a. Lograr que nosotros, pobladores de escasos re-
cursos, nos quedemos en el centro de la ciudad.
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Procurar que tengamos una vivienda digna

No transportar los problemas a otro lado de 1la
Ciudad

Evitar a la Ciudad el costo infitil de nuestro
traslado a la periferia '

Lograr que sean, en conjunto, las autoridades
pGblicas y los pobladores quienes decidan el

futuro del Barrio y no los especuladores y co-
meyciantes de vivienda.

Asegurar una participacién de los ciudadanos en

los problemas del Distrito Federal y de nuestro
Barrios

f.

Promover y orientar una mayor participacidén
ciudadana en la solucién de los problemas que
se generen en el Distrito Federal.

Procurar que la vida en comln se realice con
un mayor grado de humanismo

Crear o apoyar las organizaciones de poblado-
res del Barrio que quieran participar en el me
joramiento, como son las cooperativas de vi-
vienda.

Crear los mecanismos concretos y eficaces que
aséguren nuestra participacién, no solamente
en la discusibn de los programas y proyectos,
sino también en la ejecucibn de los mismos, a-
si como en la evaluaciftn de los resultados que
tengan estas acciones de mejoramiento.

Crear los mecanismos de confrontacién y parti-
cipacién conjunta entre los pobladores, las au
toridades pfiblicas y los agentes privados que
tienen intereses econbmicos en el Barrio.

Aprovechar y mejorar los recursos del Barrio

P




3.2

3.3

(41)

La Tierra

k.

Bvitar la especulacién con los terrenos del

'Barrio para realizar programas de vivienda po

pular.

‘Destinar los terrenos baldfos a usos comunita
rios para propiciar una distribucién equitati
-va de la riqueza

Controlar el uso y el costo de los predios
baldfos

Lograr una mejor distribucién de la poblacién
sobre la superficie del Barrio para eliminar
el hacinamiento.

Los Recursos Econfmicos

0.

pv

Distribuir.equitativamente las cargas y bene-
ficios del Plan de Mejoramiento

Procurar incrementar los recursos econémicos
de los habitantes de menores ingresos péra
que puedan participar realmente en las accio-
nes de mejoramiento.

Lograr que el capital privado participe en el
financiamiento de proyectos de mejoramiento
del Barrio.

Procurar que una parte de la renta que captan
los propietarios de inmuebles habitacionales
y de servicio sea utilizada en el mejoramjen-
to del Barrio.

Evitar que el costo de la conservacibn y mejo
ras a ciertos recursos del Barrio como son
plazas, calles, etc., se carguen Gnicamente a
los pobladores del Barrio, sino también a 1la
economia de la ciudad.

Servicios y Medio Ambiente

t.

Preservar y utilizar adecuadamente el medio
ambiente

Pl TIF P NPT N
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u. Dotar a la zona de los servicios que requiere
una vida comunitaria y de los cuales carece
el Barrio.

v. Luchar contra las plagas sociales como el al-
coholismo, drogadiccién, etc..

W. Aprovechar al mdximo el alto grado de servi-
cios y equipamiento de la zona.

x. Eliminar del Barrio, as{ como reordenar los u
sos que contribuyen al deterioro del medio am
biente,

y. Rehabilitar la figura hist6rica del Barrio,
valorar los edificios y espacios que favore-
cen el arraigo de los pobladores, asf como

los lugares naturales de conviviencia y recre
acidn.

En este Plan de Mejoramiento se buscé incluir todos
los aspectos de la vida del Barrio y no Gnicamente el pro-
blema de la vivienda; permitié, a su vez, incluir el pro-
grama de '"Viviendas en Proceso",

En cuanto a vivienda se plantea una serie de alterna
tivas que amplfan lo hecho exclusivamente en vivienda nue-
va, BE1l Plan de Mejoramiento plantea diversos tipos de pro
gramas que pueden clasificarse en:

1.- Programas de rehabilitacién de edificios habita-

cionales.

2.- Programa de rehabilitacién de emergencia.

3.- Programa de rehabilitacibn definitiva

4,- Programa de construccién de vivienda

4,1 Subprograma de construccién sobre baldfos y
estacionamientos, o sobre vecindades removidas.

1o b et X v g
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4.2 Subprograma de construccién de vivienda nue
va minima.

Este nuevo tipo de programas permitfa, en cuanto a
la posibilidad de extender los beneficios de la accién co
operativa, una posibilidad de trabajo a nivel de todo el
Barrio. Y salvaba, por un lado, la contradiccifn que

planteaba por si mismo, el programa de vivienda nueva con
INFONAVIT.

Cabe hacer notar que la poca amplitud que tuvo el
trabajo de la cooperativa en este campo, posteriormente
le acarrearia problemas con 1la Asociacién de Vecinos, Es
ta, al ver que se iba a realizar un programa de vivienda
nueva donominado "Nonoalco #46'" en una vecindad ocupada,
se opuso rotundamente a que fueran desalojados los veci-
nos, pese a que era posible integrarlos a dicho programa.
Segdn los vecinos de la Asociacifn, esto propiciaria’el
desalojo de otras vecindades para hacer edificios nuevos,
fuera del alcance de los anteriores habitantes. Aunque
esto tenfa un fondo politico que era ajeno a ambas organi
zaciones, el poco arraigo que tuvo este programa en la
gente del Barrio ocasion6 que no se conocieran las inten-
ciones de mejoramiento que proponfa la Cooperativa, y que
serfan incluso de beneficio para la Asociacifn de Vecinos
de la Colonia Guerrero, ahora antagonista. Es posible
que, al clarificar las intenciones del mismo y la ampli-
tud de su beneficio de llevarse a cabo este programa, se

salven con el tiempo las diferencias que existen entre am
bas organizaciones.

T
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CAPITULO V
EL DISERO ARQUITECTONICO

Como se ha comentado en capfitulos anteriores, la prime-
ra etapa del programa de "Viviendas en Proceso" lo constitu-
y6 el conjunto habitacional denominado ''Cohuatlédn', El dise
flo de este conjunto se bas® en el sistema de “estructuras de
soporte y unidades separables" y originalmente se pretendfa
resolver con este sistema lo descrito en el punto 2 del capi
tulo III. Hemos querido hacer una breve evaluacidén de este
conjunto ya que, a partir de los errores y aciertos que tuvo

el mismo, fue posible plantear el disefio del Conjunto de No-
noalco #46,

COHUATLAN

1.~ Bsﬁacio habitable y salario

El conjunto Cohuatlfn, tal como estaba planteado en un

principio, iba a. poder proporcionar vivienda a los coopsrati

vistas ‘de acuerdo a sus necesidades y salario. Este concep-

to, dado que no fue analizado de acuerdo al’financiauicﬁto

para vivienda, trajo innumerables problemas a la cooperativa

en. general por el hecho de que no fue posible cumplirlo tal
y como habfa sido planteado. Y la razén era sencilla.

En este conjunto, la vivienda mds barata era 1la que com
prendfa una superficie de 36 m?, Para acceder a ella, si se

- contaba con financiamiento de los organismos de vivienda (Ig

FONAVIT, FOVISSSTE y FQVIMI, Fondo de la Vivienda Militar)
se necesitaba por lo menos ganar $2,160.00 MN (0.6 veces el
salario mfnimo en 1977). Ahora bien, como se pretendfa inte
grar a este programa a todos los habitantes de la Colonia
Guerrero, esto hizo abrigar esperanzas a muchas personas que
no contaban con un financiamiento de estos organismos nor no

ser derechohagbientes. Para darles una solucifn, se solicitq .

T
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un crédito a FOVI (Fondo de la Vivienda). Para la vivienda
anteriormente descrita, con un crédito de este tipo, se nece-
sitaba tener ingresos de $4,580,00 MN; es decir, de més del
doble del necesario por el otro tipo de crédito. Si se toma
en cuenta que por lo general las personas de’mas bajos ingre-
S0s, por la calidad de su trabajo, no pueden ser derechoha-
bientes de los mismos, se entenderf que esto orill8 a que au-
tomaticamente quedara fuera de este programa, un importante
sector del Barrio que no contaba con esos ingresos, ni con la

posibilidad del financiamiento (30% de la poblacifn aproxima-
damente) .

Por su parte, los derechohabientes de los organismos de
vivienda pudieron optar a viviendas de 70m? con el mismo sala
rio con que uno de FOVI podfa apenas conseguir un departamen-
to de la mitad del drea. Asimismo, mientras que el de FOVI
pagaba pagaba por su departamento 31,527.00 mensuales, los de

rechohabientes, por el doble de drea, hacian pagos mensuales
de $700.00.

Esta situaci6n hizo limitar lo supuestamente extenso del
programa. Dados los costos de construccifn y de suelo, la vi
vienda nueva de estas caracteristicas s6lo resulté beneficiosa
para los derechohabientes de los organismos de vivienda que
pudieron ocupar 53 departamentos de los 60 que tiene el con-
junto. El resto, 7 viviendas, fueron vara nersonas de ingre-
sos no tan bajos. aln cuando absorvieron la mavorfa de los de
partamentos mids pequefios y baratos.

2.- Crecimiento - Decrecimiento
BEn un principio se manejé la posibilidad de que las vi-
viendas pudieran crecer o decrecer de acuerdo a la transforma
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cién de 1la familia en el tiempo, o al aumento de los recursos

econdémicos de 1a misma. En este sentido, se pretendfa que el

edificio albergara departamentos que tuvieran una doble altu-
ra con el fin de ubicar posteriormente un tapanco. Los cos-
tos de esta doble altura, por la necesidad de reforzar la es-

tructura, resultaban ser méds elevados que hacer el entrepiso
normal terminado.

3.- Estructura Soporte

La estructura Soporte consistidé en muros transversales

al edificio, de carga. Se concibi6é esta estructura para dar

paso al crecimiento, decrecimiento y, en si, para adecuarse a
la realidad de cada familia, tanto en lo econfmico como en su
composicifn. Tal como se ha explicado en los puntos anterio-
res, gran parte de estas suposiciones no funcionaron, quedan-
do tan solo la posibilidad de introducir cualquier divisib6n

1ohgitudinal y hacer las modificaciones necesarias (ver cro-
quis No. 1).

Esta posibilidad de cambios al interior trajo dos con-
secuencias. Por un lado, los residentes resolvieron las defi
ciencias que tenfa el proyecto de origen, tales como la ubica
cién de la cocina y comedor a la entrada del departamento Yy
la sala dando a patios de servicio, Esta posibilidad de modi

- ficacibn, que podria considerarse como un acierto en tanto
fomenta la participacidén del usuario, convendrfa ser analiza-
da en la medida en que muchas de estas deficiencias podrfan
haberse corregido durante el desarrollo del proyecto, Por o-
tra parte, los cambios realizados no siempre han mejorado la
calidad de vida en la vivienda, ya que se estén dando casos
de construccibn de espacios sin condiciones de habitabilidad,

como es, por ejemplo, la existencia de recimaras sin ilumina-
cifn ni ventilacidn.

— g -
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4.- Elementos separables

Este planteamiento tenfia su fundamento en la posibili-
dad que daba la estructura de tener desde un pedacito de casa
hasta un gran departamento y todo dependiendo de cada resi-
dente. Por lo mismo y ya dentro de un gran espacio, el usua
rio podria ir comprando sus unidades separables y hacer su
casa en lo interno. En un principio se pensd en utitizar un
sistema novedose de paneles que con un simple ajuste podrian
colocarse en cada vivienda. Pero este sistema resultd tan
costpso que cualquier muro inclusive de tablque, demoliéndo-
lo y volviéndolo a parar, podrfa ser mis econbmico.

De esta forma, las unidades separables mds iddhegs fue -
von }os muros .que existen en cualquier: construccidn'y gue’no
- forman-.parte de~la estructura,

8,- Ndcleos sanitarios

Los nicleos de los edificios de Cohuatlfn se encuentran
ubicados longitudinalmente en una franja central de cada cru
jta; es decir que quedan sin posiblidad de ‘estar ep las dos
fachadas que tiene cada edificio. HEsto, en principjo, es v&
1ido ya que permite utilizar la ventilacién e iluminacién na
tural para espaclios que la requieren conp mayor ‘intensidad. -
Y 1a ventilacidn de este nhcleo se hace por medios srtificia
les, Esto no es propiamente un descubrimientq de este siste
ma; lo que si lo fue es que en este nficleo sanitario tenfa
que ser versftil en la medida en que el departamento iba cre
cer, decrecer, ser asf{ o como se quisiera. Por lo mismo, 1
tendrfan que existir mdGltiples posibilidades de conexifn,
Como estas conexiones muertas resultaban costosas, se dese-
charon.

‘J—-'-—q: -
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CONCLUSIONES

Durante algfin tiempo, este sistema de disefio impresioné
de manera notable al INFONAVIT. En el capftulo II se mencio
na que durante la gestidén del proyecto "Viviendas en Proce-
so'" los funcionarios de este Instituto estabanAmﬁs interesa-
dos en el disefio que en lo que esto pudiera significar en
cuanto al trabajo con grupos organizados y, sobyre todo, en
regeneracién urbana, Cabe notar que, finalmente, el proyec-
to no fue lo novedoso que se esperaba y las hechos concretos
resultaron ser més concluyentes.

Si bien es cierto que hay que avanzar en cuanto a la
construccién y disefio de una vivienda mds eficiente, la fal-
ta de consideracién de algunos aspectos de la realidad que
se impone en este tipo de procesos, lleva al fracaso.

En el conjunto Cohuatlén, ademds de lo mencionado, se o
riginaron una variedad de tipos de vivienda que no sélo afec
taron la construccién, sino también 1la asignacién, debido a'
“ las fallas de funcionamiento, Cabe preguntarse si una espe-
culacian de este tipo vale la pena que entorpezca el proceso
de. organizaciﬁn de los grupos, as{ como sus realiznciones.
Por otra parte, aunado a la especulacién arquitectbnica. se
incurri8 en no considerar algunas reglamentaciones en cuanto
al’tamaﬁblde los patios de servicio, capacidad de estaciona-
miento;>etc., que llevaron al grupo a una negociacién prolon
gada con las autoridades que bien podrfa haberse evitado.(*)

Hemos citado aquf algunos aspectos que por lo menos de-

(*)Gracias a que se evitaron algunas replamentaciones,
como la de estacionamientos, fue posible obtener un VI:CT de
3.4, 1o que pudo superar el promedio de ocupacifn de la colo
nia.
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ben regirnos en el futuro en este tipo de trabajos. Pero
quizds el mds importante es el de no supeditar a lo estricta
mente arquitecténico y técnico, a las organizaciones y sus
procesos{ Ya que lo mis importante de este tipo de progra-
mas lo representa la misma gente. Y asi lo entendi6, por lo
menos.y finalmente, el INFONAVIT, que a partir de esta expe-
riencia concluy6 que si habfa que dar la gestifn, produccién
yjchsumo-de vivienda a los grupos organizados (sindicatos),
a‘pésaf de 1las precuaciones que manifest6 en un principio en
este sentido. Asf, en cierta manera, se iniciaron las actua
"promociones de vivienda'.

)
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CAPITULO VI
NONOALCO # 46

El conjunto habitacional de Nonoalco #46 se presenta
como una promocién externa de vivienda en julio de 1979,
especificamente para derechohabientes de INFONAVIT. En el
proyecto presentado en esa ocasibn, se contaba con 41 vi-
viendas. Aunque no se trataba de una propuesta congruente,
este proyecto se presentd sin afinar porque habfa tiempo
suficiente para aclarar algunas dudas y hacer las modifica-
ciones pertinentes mientras era aprobada la promocibn. Las
principales dudas que se nos presentaban se relacionaban a
cuestiones reglamentarias; por un lado, lo estipulado por
el Reglamento de Construcciones del Distrito Federal en
cudntofal estacionamiento del conjunto, que condicionaba el
disefio y el nlGmero de viviendas (*) y, por otro, las normas
de disefio del propio INFONAVIT.

Como se mencionaba en otro capitulo, en este proyecto
no se quiso implicar a los cooperativistas en tfabajos que
pudieran ser desgastantes. Por eso, la cuestién del estacio
namiento no se vifé como una lucha que deberfa darse. Esto
no quiere decir que no se de importancia a lo absurdo del re
glamento' de construcciones en este aspecto para vivienda de
carfcter popular, sino que esta situacifn se vefa como una
lucha que deberia emprenderse a nivel mfs general, inclusive
involucrando a otras organizaciones. En este aspecto, se
respetd fntegramente lo cstipulado en dicho reglamento.

Por otra parte, la solucifn del estacionamiento, que de
berfa ser abajo del edificio, obligaba a utilizar columnas
portantes que ayudarian en la parte superior a utilizar los
muros como divisorios y poder, en un momento dado, abrir 1la

(*) Debido a esta situacibn, el fndice de ocupacifn de
viviendas fue de un VI:CT de 3.1 que, aunque un poco menor

al de Cohuatlén, supera el promedio de la colonia.
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posibilidad de modificaciones a lo interno de cada departa-
mento, asumiendo, asf, algunas de las ventajas observadas en
el conjunto anterior. Esto, considerando lo alargado del
proyecto (ver plano de manzana No. 2), resultado inevitable
de las caracterfisticas del terreno, darfa también la posibi-

lidad de que, en su mayorfa, las modificaciones pudieran te-
ner acceso a una fachada.

Asimismo, se plantef que en este proyecto se haria 1la
menor cantidad posible de tipos de vivienda, a fin de evitar
los‘problemas del proceso de adjudicacidn vistos con anterio
ridad. Bsto, a su vez, obligaba a encontrar el tipo de vi-
vienda mfs econfmico para servir de prototipo, a fin de no
excluir, por las caracteristicas del mismo, a personas de ba
jos ingresos.

A fin de hacer cxpedita la aprobacién del proyecto y,"a
sf, evitar una excesiva prolongacibtn del proceso, se respeta
ron integramente los reglamentos, tanto de construcciones
del Distrito Federal, como los del INFONAVIT. En este caso,
Yy para evitar que fuera rechazado el proyecto por el Departa
mento del Distrito Federal (D.D.F.), se exigi6 a la Delega-
cifn:Cuauhtémoc una carta de la oficina de licencias de cong
truccibn, mencionando que tal proyecto cumplfa con las condi
ciones impuestas por el reglamento respectivo. Para la ob-
tencién de la misma, se recurrif a la presencia de la Coope-
rativa ante la citada Delegaci6én. Esta accedid a otorgarla
ante el entendido de que esta carta no representaba la apro-
bacién de la licencia en sf.

Ante el INFONAVIT, se presentaron en varias ocasiones
los miembros de la Cooperativa para determinar las exigen-
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cias del organismo ante el proyecto, Cabe aclarar que, a di
ferencia del conjunto realizado con anterioridad, el INFONA-
VIT fue estricto en cuanto a precisar sus normas, no s6lo en
cuanto a las dimensiones de las viviendas, sino también en
Cuanto a los montos minimos de salarios que deberfan tener
cabido dentro del proyecto. Estos Gltimos no dejaban de ser
un ideal planteado por el Instituto dado que los altos cos-
tos de construccidn imperantes exclufan necesariamente el ac
ceso de los salarios mds bajos a la vivienda asf construida.
No obstante, si constituian para los fines de esta tesis una
meta que condicioné las alternativas aqui planteadas que con
sideran la situacién econfmica de los cooperativistas.

Por Gltimo, quisiéramos recalcar el hecho de que este
proyecto se presentd exclusivamente para derechohabientes
del INFONAVIT. Dada la experiencia anterior en la que se die
ron esperanzas a mucha gente que no pudo entrar en el progra
ma, hacerlo en esta ocasifn serfa de mucha irresponsabilidad.
Esto ocasiond descontento entre los miembros de la copoperati
va que no eran derechohabientes e, inclusive, entre los que
si eran y no entraban en los cajones de financiamiento dabi-
do a los altos costos del edificio. Creemos que esto coadyu
vl a que se impidiera posteriormente la adquisicién del te-
rreno por parte de la Asociacién de Vecinos que defendi6 a
dos "inquilinos" que ya no vivian en la vecindad a ser subs-
tituida por sus caracteristicas ruirosas.

EL TERRENO

El terreno en donde se ubica el proyecto Nonoalco #46
se encuentra en la calle Ricardo Flores Magbn, el predio del
mismo nfimero (antes Calzada Nonoalco). Tiene una superficie
aproximada de 1500m?. Este predio es propiedad de la Benefi

[ S
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cencia Alemana. Se pens6 realizar en ese lugar el proyecto
por dos razones fundamentalmente. En primer lugér, porque
la Beneficencia era una asociacién no lucrativa que ofrecfa
el terreno a un precic muy bajo para la zona ($800m2), . En
segundo lugar, porque el grado de deterioro de la vecindad
que haf se encontraba habfa obligado a los inquilinos a ir-
la abandonando paulatinamente, al grado que s6lo permanecf-
an ahi algunas pertenencias de dos personas que vivian en o

tro lado, pero que querian asegurar su derecho a indemniza?
cién, dado el caso.

Lo anterior hacfa factible el proyecto ya que su vir-
tual desocupacién deberfa haber eliminado los problemas que’
significaba substituir una vecindad habitada.

ALTERNATIVAS DE DISERO

A partir de la aceptacibn de la promocién de Nonoalco
#46 en julio de 1979, se desarrollaron una serie de alterna
tivas de disefio que llevaron al proyecto definitivo.) Envia
primera propuesta, ALTERNATIVA 1, el conjunto coptabgtcpn‘
41 viviendaéA(ver cuadro No. 7), nlmero que'estabh condi-”
cionado al ndmero de autos que cabian en el terreno y cuyo
lugar de estacionamiento no fuese estorbado por el de otro
para entrar y salir libremente desu lugar..

Cuando fue aceptada la promocibmn y a rafz de la opi-
nién del INFONAVIT en cuanto a que esta ALTERNATIVA 1 no
cumplfa con sus normas, especificamente en los patios de
Servicioy se llevaron a cabo pliAticas con los revisores de
Licencias de Construccibén de la Delegacién Cuauhtémoc que
nds'permitierOn modificar este Anteproyecto y elaborar la
ALTERNATIVA 2 (ver anexo grafico).
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No estando sujeta la modulacibén de la estructura y, por
ende, la vivienda, a los cajones de estacionamiento, se lo-
gr8 un prototipo més flexible que el anterior. Esta consta-
ba Qe dos plantas(®) cuyas medidas se regfan por la dimen-
sifn minima reglamentaria de una recfmara (2.82 m a ejes);
como se requerfian dos recfimaras, el frente de la vivienda re
sultd de 5,.64m. (ver croquis No. 2). Dado que este prototi-
po permitia resolver la vivienda en un s6lo nivel, se vié
que el EDIFICIO 3 podfa albergar en la planta baja (ya que
8ste se desplantaba directamente sobre el terreno) dos vi-
viendas mfs, levantdndolo a la altura de los otros; es decir,
quedando de 5 niveles (ver alternativa 1, anexo grffico).
Bsto permitié aumentar el nfmero de viviendas a 43,

La ALTERNATIVA 2 comprendia 3 tipos de vivienda: el TI-
PO 1, que correspondia a las viviendas que estabap en el BDI
FICIO 1;'31 TIPO 2, que eran las viviendas a partir del ni-
vel N+ 2.50 de los EDIFICIOS 2 y 3; y el TIPO 3, que eran
las viviendas del nivel N+ 0.00 del EDIFICIO 3, Como puede
observarse en el cuadro No. 7, estos prototipos se diferen-
ciaban vehtajosamente en dos de ellos a los de la alternati-
va 1, ya que se disminufa el Area; pero en el prototipo res-
tante, 8ste era mayor que el de mayor lrea en la alternativa
1, No obstante, considerando los indivisos por prototipo,
esta diferencia no cra tan elevada, bédsicamente por el exce-
so dé firea de este tipo que tenfa la alternativa 1 (20.57 m.
contra 19.07m. en la alternativa 2). BEsto significaba que
se aumentaba el Area de la vivienda pero se reducfa la de
los indivisos, lo que desde el punto de vista del Disefio, e-
ra mds deseable,

(*) Cabe sefialar aquf que la idea de las dos plantas
fue una herencia del proyecto anterior y, en realidad, no te
nis justificacién alguna en &ste.
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Dado que, a pesar de las reducciones en los indivisos,
la ALTERNATIVA 2 no era tan econdmica, pues se requerfa de
1.74 veces el salario minimo para poder tener acceso al pra
totipo de mayor drea, se pensé en base a esta propuesta, ha
cer una alternativa mds barata. Se elabord, asf, la ALTER-
NATIVA 2.2!. Esta propuesta consistfa en reducir el 4rea de
la vivienda quitfindole los volados (ver croquis No. 3); es-
to s6lo podfa hacerse si todas las viviendas se hacfan de
un nivel, ya que para reducir el volado habfa que remeter u
na de las recédmaras lo que, a su vez, implicaba forzosamen-
te eliminar la escalera interior. Asimismo, vimos que se
resolvia otro problema, el de la escalera general en la AL-
TERNATIVA 2. Este tenfa un descanso en el nivel N+5.00m.
que, por corresponder al nivel de las recdmaras de una vi-
vienda, no tenfa ningln uso, De esta forma, al hacerlas de
un nivel, este descanso servia a una vivienda. Por otra
parte, lo que se pretendia con la vivienda de dos niveles
en cuanto a la separacién que tendrian las &reas de estar y
dormir, se segufa resolviendo en esta alternativa al quedar
la escalera general como separador de las dos 8lreas.

En 4rea total construida, la ALTERNATIVA 2.2'era muy
similar a la de la alternativa 1 (3110 m2 contra 3145 mZ en
la ALTERNATIVA 2) por lo que se vi6é que podia ser una buena
bubstituci6n a la alternativa 1 que, como se observd duran-
te el proceso de anilisis, era la mis cara, la que mayor nd
mero de indivisos tenfa y la que mds problemas presentaba
en cuanto a Disefio; y todo por los autos.

Posteriormente a esta alternativa, se hizo una que se
denomind ALTERNATIVA 2.2' modificada, Esta era bAsicamente
la ALTERNATIVA 2.2', considerando Gnicamente 41 viviendas.
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El EDIFICIO 3 se hizo de 4 niveles; es decir, tal como esta-
ba planteado en la alternativa 1. Esto se hizo temienda que
el INFONAVIT no permitiera aumentar el nlmero de viviendas
después de haber aprobado la promocién, aunque el frea cons-
truida fuese la misma; un poco de paranoia burocritica, pero
fue importante porque se vié la diferencia tanto en Area de
vivienda como en indivisos, asf como en el nivel del salario
requerido para acceder al mismo, con el mismo nfimero de vi-
viendas que la alternativa 1. |

Revisando 1la ALTERNATIVA 2 y sus variantes, con el obje
to de reducir el nGmero de escaleras que era de 9, se vi8
que, como la dimensifn del cubo de la escalera era igual que
la dimensién de las recimaras en cuanto a su frente (2.82m.)
podia darse el caso de que la escalera ocupase el lugar de
una de las recfimaras y recorrer 6sta tal,y como se explica
en el croquis No. 4. Esto permitirfa que una escalera diera
acceso a 8 viviendas (centra 4 viviendas en las alternativas
2).

Finalmente, después de especular sobre la reubicacibn
de las escaleras, se lleg6 a la ALTERNATIVA 3, que serfa 1la
que darfa base al proyecto definitivo. Sobre la base de 1la-
ALTERNATIVA 2.2' se reubicaron las escaleras en el lugar de
unc de los entreejes y se recorrib €sta hasta formar un de-
partamentc, como se explica en el croquis No. 4, Este depar
tamento daba una dimensi6n de 11.28 m. de frente, o sea 4 x
2.82 m.; como este esquema venfa de aquel que consideraba el
.departamento de dos plantas, la estancia-comedor segufa co-
rfespbndiendo a la dimensién del frente de dos reclmaras, co
sa que no tenfa ya razdén de ser. Asi que, al hacer la plan-
ta del conjunto, se vid que el ajuste de las escaleras (que

’
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se reducfan de 9 4 5) reducfa la dimensién del EDIFICIO 2 en
el equivalente al ancho de 3 escaleras, es decir, 8,46m.,
dando un margen bastante amplio con respecto al EDIFICIO 1.
De esta forma se pens6 que si se hacfa un ajuste a la dimen-
8ifn de la estancia-comedor, que no tenfa que corresponder a
su dimensién anterior, podrfa caber medio ndGcleo de vivien-
das; es decir, un nhGcleo de escaleras para 4 departamentos.
Al hacer esto se observdé que el conjunto podia aumentarse en
4 viviendas, para dar un total de 47.(ver croquis No. 5)

Esta ALTERNATIVA 3 di8 pauta para que se desarrollara
el proyecto definitlvo. Comprende dos prototipos de vivien-
da Gnicamente: uno de 51.97 m2 y otro de 53.45 m2. Por lo
que,toca a indjvisos, éstos pudieron reducirse a 15.82m2 por
protdtiﬁo, lo que significa un ahorro considerable, tomando
en cuénta las otras alternativas estudiadas, Permite, asi-
mismo, el acceso a trabajadores con un salario de 1.22 y
1.30 veces el minimo; esto representa la alternativa mis eco
némica de las que se estudiaron. Aunque elimina a los'traba
Jadores del salario minimo quienes tendr&n que hacer ahorros .
.para poder dar la diferencia de 1las mensualidades de engan-
che, represent6 una de las mayores ventajas que tenIa la AL-
TERNATIVA 3 y por lo que se pensb en desarrollarla.

e e n ———



Ao CUADRO 7 ANALISIS COMPARATIVO DE LAS ALTERNATIVAS DE DISERO
URBANIZ.+
ALTERNA- % IND./| IND.+ | URBANIZ. + CONSTRUCCION| TERREND + | CONSTRUCCION SALARIO  V.S.M.
TIVAS. | TIPO No.VIVS.| AREA |TIPO. | VIV. | TERRENO VIV, + INDIRECTOS ‘
i 9 53.18 |19.05 | 72.23 |53,917.55 | 227,524.50 |282,016.12 |324,318.53 6116.24 1.47
2 16 56.07 |19.93 | .76.00 |56,909.55 | 239,400.00 |296,774.74 |341,290.95 6842.55 1.65
3 16 57.19 |20.57 | 77.76 {58,043.09 | 244,944.00 |303,605.88 |349,146.76 .- | 7178.73 1.73
a1 |2290.78 |977.05 3110.23 2322920.00 | 9821315.00 |12144235,0] |
1 9 51.97 |16.568  68.55 |48,523.20 | 215,932.50 |264,455.70 |304,917.42 5252.00 1.268"
2 32 59.76 |19.07  78.83 |55,808.15 | 248,314.50 |304,122.65 |350,653.41 720800 1.78
3 2 53.65 |17.14  70.79 | 50,175.00 | 222,988.50 |273,163.50.314,957.50 ssao,}:o 1.37
43 | 2487.35 |793.77 3281.12 2322920.00 | 10335528.00 |12658448.00 14595]90.54 -
1 9 51.97 |16.50  6€8.47 |50,588.00 | 216,159.79 |266,7a7.79 | 307,560.20 5364.00 1.29
2_ 'J 2 32 56.65 |17.99  74.64 |55,169.35 | 235,638.48 |290,807.83 | 335,301.42 6548.90 1.58
3 2 53.65 |16.67  70.32 |51,104.24 | 222,000.24 |273,101.48 | 314,886.00 5677.53 1.37
43  |2387.83 |757.77 3145.60 9908640.00 |12231560.00 14102988.68
‘e 9 51.97 |16.78  68.75 |52,936.75 | 216,562.50 |269,499.25 5500.00 1.33
32 56.65 |18.29  74.94 |57,702.78 | 236,06l.00 {293,763.78 6694.37 1.61
4T [2280.50 |736. 016. q503455.50 | 11826375.50 13635810.00
1 9 51.97 |15.37  67.34 |48,265.11 | 212,121.00 {260,386.00 299,443.90 5051.77 1.22
2 38 53.45 |15.82  69.27 |49,698.00 | 218,200.50 {267,898.76 308,083.57 5421.49 1.30
- 47  |2498.73 |739.86 3238.59 10201558.00 {12524510.00 14803186.00 ]

_(** COSTO TERRENO Y URBANIZACION:$2.322,920.00

Na
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CONCLUSIONES

En pafses como México, la vivienda que proporciona el
Bstado cumple un papel socioeconfmico y polftico dentro de
su estrategia de control social. Al abaratar este bien y ge
neralizar la medida ahorrgtiva, el obrero recibe un salario
mermado en la misma proporcifn en que este ahorro le permite
vivir mds barato. 'No economiza, pues, en su propio interés
sino en interés del capitglista" (*) De esta forma, aunque
effmeramente controlen la accifn polftica del sector capita-
lista, estas acciones no resuleven el problema para el que
fueron creadas, pues no resuelven el problema social que las
genera.

Por otra parte, al producir vivienda de mfnimo costo, .
propicia una explotacidén gradual de los trabajadores que in-
tervienen en el proceso, quedando como finicos beneficiarios,
los capitalista,‘llamense constructores o indastriales y con
tra‘quienes, aparentemente, fueron creadas las‘medidas.

De 1a participacidn polftica de cardcter socialista que
emprenden todos los trabajadores implicados en este proceso,
depende el que se pueda cambiar este orden de cosas.

COOPERATIVISMO Y VIVIENDA

La cita de Engels mencionada arriba se ampliaba citando
como mecanismos de ahorro a las cooperativas, y decfa: '"Su-
pongamos que se ha conseguido en cierta zona, gracias a la
implantacién general de cooperativas de consumo, hacer més
baratos en un 20% los medios de subsistencia del obrero. E1
salario habria de descender a la larga alrededor de un 20%,
es decir, en la misma medida en que esos medios de subsisten
cia entran en el presupuesto del obrero.

(*) F. Bngels: Contribucién al problema de la Vivienda,
viarias ediciones,
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Las cooperativas como las de vivienda permiten a la cla
se trabajadora la posibilidad de mejorar su situacién econé-
mica al reducir los costos, ya que se evita la explotacién
de los intermediarios, la especulacién con los materiales y
con la vivienda construida. Por otra parte, abren la posibi
lidad de que los trabajadores se organicen.para obtener un
medio de subsistencia necesario y se eduquen en la adminis-
tracifén independiente. Pero, aunque pueden engendrar la ilu
sién -y asi sucede- de que son un medio para solucionar el
problema social, al no ser organizaciones de lucha directa
contra el capital, estin imposibilitados de serlo.

Incluso pueden degenerar, si se constituyeron en orga-
nismos puramente comerciales sujetos a la presién del merca-
do, en sociedades de acciones de tipo burgués. Y, lo‘'que
puede ser mis grave, pueden convertirse en organizaciones
conformistas y mediatizadas si no se dirigen a la bGsqueda
de la transformaci6n de la sociedad.

La ubicacibn de estas organizaciones en el movimiento
hacia el cambio social no es un caso de polémica reciente.
En Rusia, antes de la Revolucidén, existfan 12.5 millones de
personas trabajando en todo tipo de cooperativés; los grupos
polfticos discutieron extensamente el papel de las mismas an
tes y después del movimiento revolucionario. Lenin, tan so-
lo, tocb este tema en por lo menos 100 artficulos. Cabe des-
tacar algunas frases dichas al respecto: ''Hay que poner coto
a los intentos contrarrevolucionarios de las cooperatfvas,
pero sin que ello se convierta en una lucha contra el apara-
to de las cooperativas'. Relevante es, sin duda, la que men
ciona que "la sociedad socialista es una cooperativa Gnica".

Evidentemente, dentro de las limitaciones de este tipo
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de organizaciones existen posibilidades de que puedan con-

vertirse en un elemento mds de lucha por el cambio social.

Esto es, tomando en cuenta algunas consideraciones como las
siguientes:

1.- Orientar su organizacién en un sentido estrictamen
te democrfitico, no limitando su accifn a pequefios
sectores (tipo de financiamiento, etc.)

2.- Contribuir a difundir entre los trabajadores las i
deas del socialismo, es decir, adquirir una posi-
ci6n ideolégica definida.

3.- Con el crecimiento de la actividad polftica de las
cooperativas, desarrollar y afianzar los vinculos
orgénicos con partidos de izquierda y sindicatos.

4.- Al mismo tiempo, podrén las cooperativas de vivien
da, contribuir de manera a la lucha politica,.si'
se-insertan en el proceso de Cooperativas de cons-
truccidn.

En esta situacién, al incluir las cooperativas en su
organizacifn a una amplia gama de trabajadores y al tener un
trabajo polftico especifico, tendrfn una ubicacibfn mds preci
sa dentro de la lucha social.



ANEXO GRAFICO




PLANO NO.1

BARRIO DE LOS ANGELES

Localizacién:

Al Norte: Calzada Nonoalco

Al Oriente: La calle de Santa Marfa La Redonda
Al Sur: La Calle de Degollado

Al Poniente: La Calle Aldama y Rosains,

A: Conjunto Cohuatlin.

B: Conjunto Nonoalco # 46

En linea punteada: Antigua acequia ( algunos estudios
sefialan los limites del Barrio en
esa linea)

fuente;
PLAN DE MEJORAMIENTOQO PARA EL BARRIO

DE LOS ANGELES.
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PLANO NO. 2

UBICACION DE LOS CONJUNTOS HABITACIONALES

Superficie terreno

A: Conjunto Cohuatlén, 1754 m2
B: Conjunto Nonoalco # 46. 1505 m2
fuente:

5a. Regién Catastral

Seccién 3

Manzana 7




(termirado)

A:"CONJUNTO COHUATLAN"~ 60 Viviendas-
B: "CONJUNTO NONOALCO #4647 vViviendas (en proyecto)
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