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l.~ INTRODUCCION.

"México tiene una larga tradicién urba-
na, ya que la forma de organizacién de la poblacién -
en los aflos anteriores a la Conquista, como la del --—
Imperio Espafiol y los modos de vida de la etapa inde~
- pendiente, han tenido a las &reas urbanas como escena
rio de sus mas profundas manifestaciones. As{ puede-
afirmarse que el proceso de urbanizacién répido que -
el pafs experimenta en la actualidad, es en parte el
resultado natural de una forma de vida urbana que tie
ne siglos de enraizamientb";

El proceso de urbanizacién que ha expe-
rimentado México en los primeros setenta afos de este
siglo, se ha manifestado en cambios notables, sobre -
todo a partir de 1940, en el volumen y distribucién -
de la poblacién. El pafs ha dejado de ser predominan
temente rural y estd en proceso de convertirse en pre
dominantemente urbano. Las tasas de urbanizacién han
sido, en promedio, menores durante los primeros cua--
renta afios y mds répidas de 1940 a 1970. ( E! desa--
rrollo Urbano de México, de Luis Unike!. 1976).

La vivienda representa e! 65 % del &Eea
u;bana'de una ciudad y es consecuencia directa del --

gfado de urbanizacién. A continuacién trato de expli



car este fenbmeno de urbanizacién acelerado, anali-
zando lo que sucede en |a construccién masiva de -~

"vivienda, y como afecta en el pafs a partir de 1940.




El desenvolvimiento de la construccién de --
vivienda a gran escala puede ser analizado en tres --
etapas generales (Declaracién de Antonio Optiz Mena,-
enero, 1965) '

La primera etapa abarca el inicio de la cons
truccidén nacional desde los afos post-revolucionarios,
y su desarrollo incipiente hasta el primer auge indus
trial del pafs, al principio de la década |940-50.

Se déstaca la dependencia de la industria de
la construccién de las pol iticas de inversidn estatal,
misma que va a engendrar las alianzas entre sector em
presarial de la construccidn y el gobierno. Destacdn
dose la correlacién estrecha de la actividad canstruc
tora 'con los ciclos de inversiones federales, y en -~
los intereses particulares que tienen numerosos funcio
narios plbl icos en ewpresas constructoras. La cons--
truccidn de edificios depende casi totalmente de las
inversiones de la iniciativa privada. De hecho, has-
ta 1940 las obras particulares dominan las inversio--
nes totales de construccidn.

"La segunda etapa puede considerarse se ini--
cia a mediados de la década 1940-50 y continda hasta.
1960, éproximadamente, afios que corresponden a los --

ejercicios presidenciales de Avila Camacho, Alemin vy
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Ruiz Cortines, (grafica 1). El aumento notable en -
"las inversiones pidblicas coincide con la depresién -

de la post-guerra que afecta a la economia mexicana,

en la que se reduce considerablemente |a tasa de de-

sarrollo del producto nacional, que no vuelve a recu
perarse sino hasta 1950. EI sect&r piblico ya no se
limita a financiar las obras bdsicas para el desarro
lo industrial sino también se dedica a construir --

bienes de consumo coléctivo,_los que répresentan una

demanda importante para las empresas capacitadas pa-

ra construir edificios. Es significativo, ademds --

que 1947 es el primer aflo en el que se dedica alguna

parte de la inversidén piblica a la construccién de - -
viviendas. _

€n la década 1950 a 1960 la industria de la
construccidén contribuye a la economia nacional en un
6 % en promedio, y las inversiones de la iniciativa-
privada aumentan en los aftos 1959 y 1960. (Arq. Gus-
tavo Romero).

En la década de 1960 a 1970 en que se ini--
cia la tercera etapa de andlisis, en el sexenio de -
Lépez Mateos, las inversiocnes federales se incremen-
tan en forma sin precedente, especialménte en lo que
se refiere al gasto pdblico en obras de electrifica-

cién y de beneficio social, educacién, servicios de



salud, habitacién y, por primera vez, la vivienda to
ma un papel significativo dentro de las inversiones
Pdblicas. El gobierno en este sexenio no sélo da inm
pulso a sus propias inversiones en la habitacién, --
sino también fomenta las inversiones de la banca pri
vada en esta materia, mediante el Programa Financie-
ro de Vivienda en el afio de 1963.

Utilizando parte de los ahorros del pablico
captados por la banca privada, a través de las insti
tuciones hipotecarias y los departamentos de ahorro
de los bancos de depdsito, para con dicha inversidn
se atendiera en mayor proporcidn la deménda de vivien
da.

{. |. ANTECEDENTES: #

Se ha llamado vivienda de interés social a
aquella cuyo valor estd dentro de las posibilidades
de pago de un sector de la poblacién que aunque de
ingresos reducidos, los tiene suficientes para cu--
brir los abonos con que pagard su vivienda (en un -
plazo no menor de |0 afios, ni mayor de 20 afios), de
manera que no resulte oneroso en el presupuesto fa-
miliar, y pueda proporcionarles alojamiento en un -
ambiente fisico y social que satisfaga los requisi-

tos indispensables de seguridad, higiene y decoro,-
que esté dotada de los servicios sociales corprespon
*FUENTE: Datos tomados del Instructivo del FOVI (1977)



dientes, y que por su calidad y durabil idad séa garan
rantia efectiva para la banca privada.

“Para 'a adecuada utilizacién de los recur--
sos financieros, tanto del Estado como los provenien-
tes de la banca privada, y también con el objeto de -
imprimir dinamismo a las realizaciones del Programa -
Financiero de Vivienda, la Secretaria de Hacienda y -
Crédito Pdblico constituyd en el Banco de México, S.
A., con fecha |0 de abril de 1963, dos fideicomisos -
denominados: Ffondo de Operacidn y Descuento Bancario
a la Vivienda (FOVI) y el Fondo de Garantia y Apoyo -
para la Vivienda Popular (FOGA).”

El Fovi tiene como funciones principales las
siguientes:

' A).- Promover la construccién de viviendas -
de interés social encauzando y orientando la inver--
sién de la banca privada, como organismo de servicic.

B).~ Otorgar apoyo financiero a la banca pri
vada, para comp!ementar cantidades, cuando ha agotado
sus recursos o bien éstos son insuficientes.

C).- Aprobar técnicamente los proyectos para
que &stos sean adecuados en cuanto a sus caracteristi
cas constructivas y sociocecondémicas, y cuando se esti

me necesario supervisar su ejecucion.

D).- Prestar asesorfa técnica para la elabo"



racién y'realizacién de los proyectos.‘

E).- Orientacién a los promotores en la ob
tencién del financiamiento de la banca privada para
la realizacién de sus programas de vivienda.

A su vez, el fFoga otorga apoyo a las insti
tuciones de crédito para:

A).- Efectos de liquidez por falta de pago
puntual a los interesados;

B).- Cubrir deficientes de recuperacibn fi
nal;

C).- Regular los tipos de interés: en las
operaciones de crédito; vy »

D).~ Otorgar apoyos para reducir las pri--
mas de seguro y el porciento del pago inicial en e]
costo de los inmuebles.

1.2.~ ASPECTO DE FINANCIAMIENTO.

En la tabla que sigue se resume el resulta
do de las actividades del FOVI clasificadas confor-
me a las funciones realizadas a octubre de 1966,

a) Canalizacién de los recursos de la ban

ca privada:
1.- Debiendo destinar hasta el 30 % de sus
recursos a estas operaciones.
. 2.- Las instituciones de crédito hipoteca-

rio estan también facultadas para elevar la propor-



FONDO DE OPERACION Y D!SCU:”TO BANCARIO A LA VWI!NDA
ODE ACTIVIDADES

"RESUMEN

ACT IVIDAD

CLASIFICACION

NUMERO DE VIVIENDAS

NUMERO DE HABITANTES [INVERSION MILES DOLS.

Total &

PARCIAL TOTAL P‘IcfAC . TOTAL PARCIAL TOTAL
Terminadas 7,832 41,438 ’ . 37,418 B
. 38,783 313,308 158, 144
Promocién Directa En Coastracclén 11,848 63,815 63,480
. £x Proyecto 19,703 100, 388 ) 87,048
Apoyo Finsnclero €80 - 4. 888 3,480 ]
Tarminadas
Sector Privedo e 5,879 3,440
1,128 §,304 4,200
Sector Piblico 180 838 7680
Ea Conatruccién
Sector Privado 4,019 13,103 18,104
11,808 64,940 -84, 957
Sector Piblico 7,189 42,837 . 36,8383
Aprobacién Téculca
Aprobsdas Técni
camente
Sector Privado 22,417 133,620 28,046
13,008 131,380 94,1688
Sector Pdblico 1,409 . 1, 149 8,352
Pesadlentes de - '
Aprobacidn
Sactor Privado 1,358 8,853 7,312
. . 5,704 31,644 24,712
Sector iblico 4,108 - . 23,003 11,400
N 81,1880 452,028 336,691
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cién de sus créditos hasta el 80 % de! valor de Cos.
inmuebles cuando se trate de viviendas de interés -
social. |

Agimismo, a fin de estimular a estas insti
tuciones se amplié en diez veces mids su capacidad -
de pasivo en relacién con su capital y reservas de
capital cuando el aumento quede cubierto con présta
mos hipotecarios para vivienda de interés social.

Finalmente, quedé establecido que el 30 %
de las cédulas o bonos hipotecarios que emiten es--
tas instituciones deberdn tener como cobertura ope-
raciones hipotecarias para la vivienda de interés -
social.

3.~ Se autorizéd a las instituciones de aho
rro y préstamo a contratar planes especiales de con
Jjunto, con nuevas moda! idades destinadas a impulsar
la construccidn de viviendas de interés social.

Un ejemplo de la importancia que tuvieron
las reformas citadas lo demuestra el siguiente: —-

Incremento de las cuentas de ahorros de ios bancos

de deposito. Miles de DSlares
De junio de 1958 a mayo de 1963 124,825
De mayo de 1963 a junio de {964 78,583

‘De junio de 1964 a junio de 1965 81,889



Miles de Délares
De junio de 1965 a junio de 1966 66,523
4.- Para facilitar la adquisicién de habi-
taciones, se establecid el certificado de vivienda,-
como tftulo de crédito emitido por las institucionés
de crédito fiduciarias. Sistema que evita gastos de
expedicién y registro de escrituras de compra-venta.
b) Por medio de el FOVI apoyo financiero a
ia banca privada.
~ 1.- Como apoyo financiero a las sociedades
de crédito hipotecario, bancos de ahorro y préstamo.
2.~ A fin de que concuerden las necesidades
regionales y nacionales, establece reglas para los -
plgnes de construccién que se realicen con los recur
sos destinados al programa.
3.~ Determina los plazos y el interés mdxi
mo que puedan cobrar las instituciones con relacién
a los créditos o préstamos.
4.- EIl Banco de México, S.A., ha estableci
do las siguientes reglas fundamentales:
A.- Topes méximos del valor de lasvviviendas
de interés social, de acuerdo a la zona,
incluyendo el terreno, cuyo valor no de

be exceder del 35 % de cada operaciodn.



B.~ Los préstamos se garahffzan éoﬁ hipote
ca en primer lugar o fideicomiso a fa-
vor de la institucién de crédito que - -
1o otorgue.

D.- El apoyo financiero del FOY! a la ins<
titucidn de crédito, serd a un término
“de |5 aflos con intereses del 6 % anual
pagéderos estos Gltimos por semestrali

~ dades.

“¢).- Se han tomado medidas tendientes a cﬁ'
nalizar una parte de los recursos de inatitucionea~
de seguros y finanzas de |a banca para la construc-~
cién de viviendas de interés social. ‘
NOTA Datos tomados de la Ley General de lnstntu---
ciones de Crédito y Organi zaciones Auxiliares.

El Gobierno de la Repliblica Mexicana y Na-
cional Financiera, S.A., ~elebraron con el B.I.D. -
y con la Agencia Internacional de Desarrollo, contra
tos de FlnanC|amvento por 10 y 20 millones de dola-

.res para el Programa Financiero de Vivienda,




Las realizaciones del programa financiero
de vivienda han sido las siguientes:

Desde el inicio de sus operaciones hasta -
el 3l de diciembre de 1971, se construyeron, distri
buidas en todas las Entidades de la Repiblica, un -
total de 117,542 viviendas con una inversién de - -
$ 7,203 millones, en beneficio de 646,481 habitan--
tes, ,

Dentro de la inversidn realizada § 4,107 -
mi llones correspond2n a créditos otorgados por la -
Banca privada; $ 1,12l millones corresponden a las
cantidades aportadas como enganches por Iqs adqui--
rentes de las viviendas; $ 718 millones a los apo-
yos Financigros proporcionados par el FOVI a las --
instituciones de crédito, y el resto § 1,257 millo-
nes, lo constituyen inversiones del Gobierno Fede~~
ral en diferentes conjuntns habitacionales.

En la funcién de revisién y aprobacidén en
su caso, de proyectos de conjuntos habitacionales,-
el FOVI dié su aprobacién técnica a 314 conjuntos,-
para la construccién de 115,574 viviendas localiza~
das en.IIZ poblaciones de 28 Entidades Federativas

y del Distrito Federal.



Resumen de! programa financiero de vivienda
de 1964 a 1976 se han. real izado en el FOVi 578 apro-
baciones técnicas en 30 Entidades (las 2 faltantes -
son Tlaxcala y Baja California Sur, con 150 Localida
des, un total de 215,145 viviendas, una inversién --
aproximada de § 13.911,743.00 millones de pesos, po-
blacién a servir de |1.075,725 habitantes (considerag
do S'habitaﬁtes por vivienda, el resumen estd fzcha-
do el 30 de diciembre de 1976).

NOTA: Datos proporcionados por el Jefe de
Aprobaciones técnicas del Fondo de Operacidén y Des-
cuento Bancario a la Vivienda, el Arq. Eduardo Gra-
ue B.

A partir de 1972 se estabiecieron €l - - =’
INFONAVIT y el FOVISSSTE, que no estan Financiados-
diréctamente por el Estado, sino que éste ha ideado
mecanismos o instrumentos para captar los recursos
necesarios para la construccién masiva de vivienda.
El otré organismo con captaci6n de recursos es el -
del Ejército y la Armada.

Es importante sefialar que existen ademés -
los siéuientes: La Direccién General de la Habita-
ci6n‘PopuIar, el INDECO, El Banco Nacional de Obras .

y Servicios PGblicos y otros, que los financfa ifa -




Banca Privada, FOVI, Banco de México, ya que no --
cuentan con captacibn propia de recuréos.

Todos estos organismos tienen sus normas
y funciones, y el Gnico que ha hecho las normas de
vivienda de lInterés Social, es el FOVI, por lo —=--.
- cual se mencionan en el capftuls iv,

INFONAVIT :

El' tnstituto det Fondo Nacional de la Vi-*
vienda para los Trabajadores, es un Qrganiémo de -
servicio, cén personalidad jurfdica y patrimonio -
propio. El Instituto tiene el carfcter de organis
mo fisca! auténomo y tiene como funciones principa
les:

A) Administrar los recursos del Fordo Na-

" cional de fa Vivienda,

B) Establecer y operar un sistema de fun-
cionamiento que permita a los trabaja-
dores obtener crédito para:

1.~-La adquisicién en propiedad de habita-
ciones, ‘

2.-Construccibn, reparacién, ampliacién de
sus habitaciones.

3.-El pago de pasivos contraidos por fos -
conceptos anteriores.

Lo que se ha podido observar a partir de -




su Fuﬁci6n, es:

a) Un beneficio colectivo referente a la
vivienda, ;

b) Captacipn de recursos, que han permiti
do financiar al Est§do, y tiende a fi-
nanciar al exterior. '

c) Una mayor inflacién, provocada por el

-'monopolio de tierras, debido a su de--
manda y alza en los mate;iales de cons
truccién, (Por una mala p|aneaci6n).

d) Problemas fuertes cuando los sujetos - .
de crédito cambian de empleo, ;cémo co
brarles?, y su diffcil localizacién;z

e) Sus funciones no est&n en construir, y ;

" esté construyendo dando palos de ciego
en cuanto a sistemas constructivos.

f) Sus unidades se encuentran desocupadas -
hasta en un 10 % en a[gunos casos, por
falta de control en las mismas. (Ej.:-
"La Pradera” vendida al Infonavit.)

I NDECO:

Instituto Nacional para el Pesarrollo de -

la Comunidad Rural y de !a Vivienda Popular.
‘ Es un organismo pGblico descentralizado, -

de carscter técnico, consultive y promocional, con-



personal idad jurfdica y patrimonio propios, que -
tiene entre otras funciones las siguientes:

Propiciar la construccibn de viviendas a
bajo costo, edificios multifamiliares y zonas ha-
bitacionales para trabajadores de escasos recur--
sos, y procurar la regeneraci6n‘de zonas de tugu--
rios y viviendas insalubres e inadecuadas, tanto
urbanas com¢ rurales,

Este Instituto anteriormente se |lamaba
Instituto Nécional de la Vivienda, fundado en -~
1954 y actualmente modificado en INDECO.

Son muy valiosas sus investigaciones y
aportaciones que ha realizado, as{ como los con-
Juntos que se han promovido por su intervencién,
como son: Los Reyes lztacala, Ejército de Orien
te, La Huaca, en Veracruz, etc,

) BANCO NACIONAL DE OBRAS Y SERVICIOS PU-
BLICOS, S. A.

, Fundado en 1936, fué creado con el pro-
p6sito de fomentar el desarrollo de las obras pfl
blicas del pafs, y en 1947, al absorber al Banco
de Fomento de la Vivienda, inicia la construccién
de conjuntos habitacionales, que entre los que ha
realizado se encuentran: Nonoalco Tlaltelolco, -

Jardfn Balbuena, Villa Coapa, Juan de Dios Batiz



"y muchos otros. :

INSTITUTO MEXICANC DEL SEGURO SOCIAL:

Creado en 1943 para atender las necésidades
de salud pGblica de la clase obrera, inicié planes -
de arrendamiento a sus derecho-habientes, y construc
cibn de la Unidad Independencia; como solucibn masi-
va de vivienda,

INSTITUTO DE SEGURIDAD Y SERVICIOS SOCIALES

DE LOS TRABAJADORES DEL ESTADO.

Es un organismo pGb' ico descentralizado, --
creado en 1925 para asistir a empleados y trabajado-
res al servicio de la Federacibn, del cual una de --
sus prestaciones estd destinada al financiamiento ba
Jjo préstamos hipotecarios en nGcleos de habitacién o
viviendas individuales.

(Actuaimente se ha promulgado una nueva Ley
que crea el FOVISSSTE) organismo por el que se encau
sa la realizacibn de viviendas para este sector de -
la poblacién.

AUTOCONSTRUCCION:

el 65 % de nuestra poblacién est§ fuera de
los programas o par&metros, vfa iniciativa privada o
‘instituciones pGblicas, resolviendo ellos su vivien-
da en los |lamades “cinturones de miseria”, etc. va

sea en fraccionamientos clandestinos, o asentamien-=-




‘tos espontineos en las grandes ciudades; construyen
do el los mismos su vivienda; estas son Iéé solucio~
‘nes que desbordando las normas jurfdicas, surgen cg
mo Gnica salida posible para gentes de muy bajos re
cursos y aunado a los grandes costos y dificultades
que implicaﬁ su mejoramiento (terrencs irregulares,
fuertes pendientes, terrenos en roca, acceso diffi--
cil( efc.)

EN RESUMEN:

‘La constitucibdn de capitales, mediante di~
versas férmulas ha propiciado la formacién de capi-
tales para la construccibn de vivienda, que est§ --
destinada al 15 % de !a poblacién de medianos recur
sos, provocando una segregacién, o poblacibn margi-
nal, cada vez mayor, por este motivo propongo la -=
realizacién de "normas minimas” de construccién, ur
banizacién y servicios pGblicos, que en Colombia,-
un Pafs Latinoamericano, con problemas semejantes-
al nuestro, se vienen aplicando y que cada vez es—-
tos "capitales” alcancen un mayor nGmero de pobla--
ci6én de bajos recursos, que nos permitirfa repartir
mejor nuestra ridueza.,

La inversién en el total de vivienda es ca
da vez m&s cuantiosa; asf Que aGn cuando los progra
mas no !lenan las recomendaciones de la O.N.lU, ( de

un 3 a 5% de! producto bruto nacional), es de espe



" prarse que-la produccién en el medio latinoamericano
pueda acelerarse mediante f8rmulas de ahorro que ~-
tiendan a disminufr las tensiones sociales y lograr

mejores niveles de vida.



I.= 3.~ INVERSIONES EN VIVIENDA:
De! Producto Nacional Bruto, el 1 % se
-destina a Vivienda y todos los organismos dedicados-
a la vivienda, no llegan a hacer anua mente 30,000 =
viviendas en el Pafs. (Arq., Eduardo Graue B,)

México es uno de |o; Pafses con fndices
menores al 10 % de Construccibn Nacional, siendo la -
construccién una de las industrias que mayor n(mero -
de emptéos provoca, con industrias secﬁndavias parale
las de desarro]lo nacional., Otro de los beneficios -
fundamentales de los programas &e vivienda de bajo --
costo, es de servir de medio 6ptimo para redistribqfr‘
el ingreso y la riqueza, ,“

No obstante propicia la elaboracifn de
un artfculo de consumo, que con nuetras normés y re— 
glamentos no son para el 65 % de poblaci6n, que no -.
tiene con qué comprarlo. Por este motivo propongo -
la creaci6n de “NORMAS MINIMAS” adecuadas a nuestro-
Pafs y nuestra economfa.

La solucién no serfa el aumentar la --
aplicacién de la inversién pGblica, sino con la mis-
ma inversién, enfocarla a las “NORMAS MINIMAS” de --
urbanizaci6n, construccién y servicios plGblicos con
las siguientes caracterfsticas:

a) Reduccién en la urbanizacién, (aprg



'fégchameintb'de la capacidad constructora de estas co-
@nﬁjdades) y terrenos semiurbanizados
"» b) Autoconstruccibn en !a urbanizacibn-
g é'partir de la segunda etapa de la vivienda.

c) Aumento en la densidad:

, La construccién én baja altura, tipo
Ciudad Jardfn, con vivienda individual produce bajas-’
densndades y se considera nnconvansente para nuestro-
desarrollo en las grandes ciudades,

La construccidn en altura, gue aumenta
la. densidad pero con base en altos costos de construg
qi6n férmula que no es apta para Ios grupos. de baJos-"

'pgresos.

Las Nofmas Mfnimas proponen "alta densji - -

ﬁd con baja altura”, que permite la vivienda indivie .
#ual evolutiva, reduciendo la extensién urbana { 70 -

_gasas por Ha,)

En cuanto al aspecto demogrédfico, tene-‘r”

"més una gran concentracién en 3 6 4 Ciudades, que agy
diza el problema hacia ellas. Es necesaria una repar
ticién y distribucién equitativa. No se ha logrado -
ya que estas 4 cisudades, por L0 causas por todos co-
. nocidas lo ha propiciado, siendo que estas 4 Ciudades
producen el 65 % de! Producte Nacional. Por sus eco- =

nomfas y deseconomfas, han propiciado las incomodida-



des que sufhiﬁbs, pero due todos bagamos y hasta qué
punto son negativas o positivas,
I, 4. REMODELACION URBANA:

A partir de 1972 se han destinado par-
te de los recursos provenientes de !a Banca Privada, .
a remodelacién Urbana; Seﬁaléndoge‘en sus disposi--
ciones, que se aprobaran proyectos de remodeiacién -
urbana, cuando se promuevan por Oganismos Estatales
o Fedenéles, nGnca de iniciativa priva&a, lo que hd
restringido uﬁa mayor participacién y ejecucibn Ma--
cional.

Se han realizado en el Distrito Fede--
ral, con promocibén del Depaqtamento del Distrito Fe-
deral e |INDECO,

"En el Estado de Veracruz, por Pensio--
nes del Estado;

Se requiere que el 80 % sea de Interés
Social y el 20 % con precio de venta de hasta - -~ -
$ 395,000;00 ya sea vivienda, comercio o industria.

Es necesario que los programas de remg®
delacidn, regeneracidn, adecuacién y reconstruccién-
de viviendas, tengan un fuerte impulso, ya que repre
sentan un punto de apoyo en la economfa nacional, 'y
se ha restringido por una reglamentaci6n no acorde -
a las necesidades de nuestro Pafs. Con aprovécha—-—

miento de la capacidad instalada.



e 5.~ >V|VIENDA DE |NTERES SOCIAL:

_ A partir de la definicién de FOVI, en
Latinoamérica se denomin§ de Interés Social a aque-
"1la vivienda que tiene 2 espacios o rec&maras para-
dormir, mas un lugar para preparacién de aliﬁentos,
y otro para higiene personal, y s; promueve dentro-~
de un sistema Bancario de minimas tasas de interés

a plazos no menores de |5 afios.



{1.- COSTOS Y VALORES DE LA
VIVIENDA DE INTERES -
SOCIAL EN EL PAIS - -
(Fovi) 1977.

PIviSHON OEL TERAITOAID NACIONAL
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TEALS SOCIAL,
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" 11.- COSTOS Y VALORES DE LA VIVIENDA DE

INTERES SOCIAL EN EL PAIS:

l.=l.~ De acuerdo con estudios realizados pdr
el Banco de México, S,A., tomando en consideracién --
los valores de la tierra, los costos de construccién,
y los niveles de ingresos de la pdhlacién, resul ta---
ron cuatro zonas, Que se mencionan a continuaciln, én
el cuadro de valores de la vivienda en el Pafs,

E! valor de la vivienda de interés so-
cial, incluyendo el de! terreno urbanizado y la cons-’
truccibn Jebidamente terminada, que se ha denominado
en los siguientes términos: .

a) INDIVIDUAL: La que no forma parte de un con-
junto habitacional y cuyo precio no es superior a ===
$ 180,000.00 en la zona I; a § 221,000,00 en la zona~- -
I1; a § 243,000.00 en la zona 111 y a $§ 264,000.00 en
la zona 1V, Lo .

b) CONJUNTOS HABITACIONALES: Un conjunto habita
cional de interés social es un grupo de viviendas que
cumplen con los valores sefalados para las diferentes
zonas en que se dividié la Replblica y adem&s en las-
normas y criterios de caricter técnico establecidos -
para este fin.

CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS:

Se han regido por las normas de carfc- .



ter técnico indicadas en e' capftulo IV, en cuanto a
aspectos de urbanismo, ingenierfa, arquitectura, cog
tos y valores

En fa que es recomendable os materia
les de la regi6n, y la politica de vivienda que el -
-Estado dictamine en cuanto a mayor capacidad de mano
de obra, asf{ como de colaboracién con la Secretarfia-
de Asentamientos Humanos y Obras PGblicas, con sus -
polftic;s y lineamientos de vivienda,

Actualmente se est§ dando promocibn =
también a los conjuntos menores de 100 viviendas y a
partir de la segunda mitad de 1977 se ha iniciado la

calificacién técnica para vivienda de tope interme--

dio, con precios de venta no superiores a - - - - --
$ 180,000.00 en zona |; $ 221,000.00 en zona Il; ---
$ 243,000.00 en zona !l y § 264,000.00 en zona 1V, -

ya que en esta forma no se estdn exigiendo los por--
centajes establecidos con anterioridad, logréndose -
una mayor adaptabilidad de vivienda, con mejores re-
sultados.

Esta regionalizacién se ha venido mo-
di ficando de acuerdo con las cisrcunstancias corres-
pondientes a cada zona, por ejempl!o se ha inclufdo -
la Isia de Cozumel, Quintana Roo, y Ciudad Cancln, -

Q.R., en la zona |V por considerarse polos de desa--



rrollo turfstico de elevado costo de construccibn, vy
niveles de ingresos de la poblacién, que han tomado.

otras caracter{sticas.

Otro cambio reciente, han sido los to
pes qQue debido a la devaluaciédn de nuestra moneda, - :
se incrementaron un 34 % aproximadamente,

En estos I1fmites no superiores a
no se habla de minimo, porque considero que corres-
ponde a circunstancias, especfficas de‘investigacién
y aquf es donde la mayorfa de la poblacién, el 65 %,
queda fuera de estos parémetros, que podrian empezar
a atenderse, por ejemplo: créditos a Cooperativas -
(COPEVI) los cuales sean sujetos de crédito. La Cog
perativa y ellos a su vez pueden transmitir el crédi
to al sujeto o familiar particularmente.

1.~ 2.~ En cuanto a costo de vivienda de inte
rés social, se ha venido denominando a aquél que com
prende la inversién en el terreno, urbanizacibn y -—-
construccién, sin considerar los indiréctos como son:
hohorarios, gastos bancarios, notariales, promociona
les, ventas, mantenimiento, etc., que varfan de un -
6% aun'l5 % en la mayorfa de los casos, sobre el -
costo total. En el capftulo Il se exp]ican mas de- -
talladamente estos aspectos, referidos a un conjunto
habitacional.

Es de observarse que en un gran por--



centaje de las Aprobaciones Técnicas solicitadas, se
pide cambio de precio de venta, en los conjuntos, de-
bido a las variaciones de precios en los materiales ~

de construccién, gque no tienen un control y operan de

acuerdo a |a demanda solicitada, o a su beneficio que’

rebasa en mucho un porcentaje de utilidad que es per-
judicial a la industria de la construccién, elevando

los costos, sin contar con un organismq que no permi-
ta las ‘alzas exageradas., Si los Colegios de Ingenie-
ros, Arquitecto, setc., se uniesen y dictaminaran los
porcentajes de utilidad razonables, asf como las Com-
paiifas Constructoras, es de esperarse que el avoraza-

miento de los materialistas no serfa igual.

[ - I



EL COSTQ TOTAL DE UN CONJUNTO
HABITACIONAL. CUANTIFICACION,
l.- COSTO DIRECTO:

Terreno.

Urbanizacién.

Construccién,

Imprevistos.

. a) De Urbanizacién.

b) De construccién:
2.~ COSTO INDIRECTO:

Comprende:

1.- Honorarios por proyectos y direccidn

2.-
3.~
4.-
5.-
6.-

NI

de obra.

Honorarios por supervisidén de obra.
Conservacién y mantenimiento,
Promccién y venta.

Legales.

Costo financiero.
3.- COSTO TOTAL.

Se obtiene sumando los importes par-

ciales de las partidas Il1.]1 y 111].2




R N
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I1l.~ EL COSTO TOTAL DE UN CONJUNTO HABITACIONAL.

Podrfa dividirse el costo en dos gran-
des rubros:

a) Costo directo.
b) Costo indirecto.

En e! fndice de la hoja anterior, men-
ciono las partes que comprende cada uno de estos cos-
tos

a) COSTO DIRECTO: Entiéndese por costo directo
la inversibn en e! terreno, urbanizacién y construc--
ci6ébn. Terreno: Area del lote que en vivienda, un fa
miliar no deberd incluir &reas destinadas a servicios

comunales. Se mencionan &reas de acuerdo a las regla



mentaciones locales existentes. Las que mencionan en
muchos de los casos frentes mfnimos de 7 M., o lotes

mfnimos de 120.00 M2, Estas regl amentaciones estén -

Fu;ra de la realidad, yo propondrfa lotes de 6 X & =
54 M2, como en las normas aplicadas a Colombia.

COSTO DE URBANIZACION: El costo de -~
urbanizacién es el resultante del &rea az urbanjzar -
entre |los metros considerados, obteniéndose el costo
unitario de estas obras, entendiéndose que en el pre-
supuesto estar§ implicita la utilidad del contratista
y los gastos gen;rales.

COSTO DE CONSTRUCCION: Es aqué! que
resulta del &rea construfda entre el precio por metro
cuadrado a considerar y el &rea construfda, es la com
prendida entre los paiios exteriores de los muros peri
metrales de la construccién y cuando se trata de vi--
vienda multifamiliar, en que se consideran las &reas
comunes construfdas (Ejm. escaleras, vestfbu!os, etc.)
'y se considera proporcional a cad departamento.

A continuacién se presenta una tabla -
de porcentajes en cuanto a los costos por partidas b&
sicas en una casa habitaciéni

" b).  COSTO INDIRECTO: Se entiende por costo in

directo la inversién en: promocién y venta, conserva



cién y mantenimiento. Legales, costo financiero, -
honorarios por proyectos y direccibén de obra, hono-
rarios por supervisibén de obra.

. Para obtener el porcentaje de indi--
réctos, se dividird el total de los gastos indiréc-
tos, ,entre la suma del costo de! terreno, el costo
de urbanizacién y el costo de edificacién.

"En cuanto a los costos indirectos, -
que rpresentan entre un 8 % a un 20 % de! costo to-
tal, es de observarse que los aspectos legales va--
rfan de localidad a localidad. Las licencias para
edificacién de vivienda requieren de solicitudes, -
trimites y pagos que varfan, no sélo de una Entidad
Federativa a otra, sino que aGn de un Municipioc de-
la misma Entidad a otro. En tanto que en a|gﬁnos -
municipios que son asiento de Capitales Estatales,

‘se |'ega a duplicar el trémite y pago de |icencias-
de construccién, al tenerse que obtener la licencia
municipal y licencia estatal., Ejem.: el Estado de

México.

Por lo cual se debe pugnar por modifi
car las lLeyes de Hacienda Estatal y Municipal, a Fin
de que sean acordes con su resultado.

' Estudiar la tarifa mas justa para el

iﬁpuesto predial y aplicarla a los Mﬁnicipios, que -



no cuentan con recursos propios.

Modi Ficar los tr&mites que dificultan
y obstaculicen la agilizacién de licencias, asf como
su costo, que propongo sea el mismo costo por metro-
cuadrado en toda la Replblica.

I11,~- L.~ La participacién del ciudadano en la
resolucidn del problema de vivienda es importante, -
ya que cada vez se abre un mayor abismo entre oferta
y demanda, debido al procedimiento elegido. Ya que
dicho sistema no ha podido proporcionar.el n(mero -

y la calidad de.habitaciones requeridas,

La vivienda espontlnea es un reflejo
estructural de la situacién del Pafs. Sin embargo,
es absurdo no alentar a'ternativas que conduzcan ha
cia la optimizaci6én del proceso popular de construc
cibén, a un menor costo y un mayor beneficio.

11l 2.~ La investigacién para reduccibén de --
costos debe ser bdsica en los organismos dedicados-
a vivienda, buscando un mayor beneficio social.

. 3.- Debe pugnarse por modificar la trami

tacibébn engorrosa y burocratica, buscando agiliza---

cibn en trémites,



VALORES RELATIVOS PROMEDIOS EN EL VALLE DE MEXICO, SOBRE EL
COSTO TOTAL, DE DIFERENTES CONCEPTOS PARA EDIFICACION

UNIDAD HABITACIONAL DEL TIPO UNIFAMILIAR

Cimentacién y Relleno
Muros de Block ’
Losas y Repisones

Tirol en Techos, Yeso en
Muros y Lambrines

Pisos

Enladrillado azotea
Acabados Exteriores e Inte-
riores,

Instalacién Sanitaria.
Muebles Sanitarios y Acceso
rios.

Instalacién Eléctrica,
Pintura

Carpinterfa

Herrerfa

Cerrajerfa y Vidrierfa
Resanes y Limpieza

2]

.

,FENWANO OGN AO®K r3TR7
SIS 88 888 888

.

-

TOTAL: ' | 100.00



MATERIAL BASICO PARA LA CONSTRUCCION DE UNA CASA DE 3 RECAMARAS
AREA CONSTRUIDA 79.53m®

R I A L E S |UNIDAD [CIMIENTOS {MUAOS | DALAS u.bs TECHOS [FIRWES [TRABES | P1SOS |PUERTAS TANAS INgY. ToOTALES
I CEAIRTO . Kg. 540 240 |[2490 [ 718 620 | uso 650 ©7,405,00
¢. BLANCO K¢ 42 10 | s52.00
T AL N Kg 640 740 - 410 ) ' 100 ©1,89000
JESO z K¢ - Lt 2100 2,100.00
SARENA - "3 46 53 12 44 | 626 14 Y 32 . - 22 2896
GXAVN ut "] 144 | a8 | ees 46 Le8 Ll A 1638
"TABIQUE. "1s 14228 P1a. 7200 . PRI D . [ 7,200
1A DKL Pza. i 2550 T ] ! 2,850
EAMPOSTERAE Mr i _ : ) 1710
| _NARMLLA T Xg 1756 108 | 480 60 { ! 92600
| JAMMBRONS 4 Kg 46 28 Do (1] oo : §14.00
ALMABRE 0y 10 -Ke a6 | 34 12 5 : - . 2600
ILAVO T Kg. 49 3 8 ) a3 | : . \ 14.30
| THPARA CIMBRA thsten 151 101 | s56 131 ' . 939.00
RTLLAZOTEA M® 1.9 N © 1190
| __-» LADRILLO e 45 : : 4.50
ZABILIZANTE ['J 34 80 T . - 114.00
MOSACO IS R ] e 69 1 €3.00
W, ESTRUCTURAL 'Y i 54 148 L 2000
V.IENCILLO 'S : .{ 10 - . . 10.00
QNEDIO DOBLE '} . ’ 2.50 46 Co 6.T0
CZSPECIAL [T . B . : uz 142
IRRPAG T Pra . i : 10 ) 19
| Ao _— . u N E o 182 . . 1820
| TRINTURA. ue ’ : 240 ) 24000
ety talactodes representan oF  17%
[~m—otie lolai ¢r K viviends, du Ias

,-I;—-au A sathuide, e ealerdsles



MATERIAL BASICO PARA LA CONSTRUCCION DE UNA CASA DE '3 RECAMARAS
AREA CONSTRUIDA  T79.53m!

"w

wwmans g8 hoa snslufde, ks materieion

R | A L € 8 |uNiDAD ‘Cfl‘l!MOl MUROS |[DALAS u“lLLAOI TECHOS [FIAMES [ YRABES | PISOS JPULRTAS Ml INSY. TOVTALE '
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Neso - Ko . [ 2100 2,100.00
IARENA - u* 46 [ 72 44 | 626 34 ) 32 22 26.96
AT e 44 | .08 | 668 46 148 1) 16.30
~TADKUE, 16 14200 Pra. 7200 . L, N 7,200
1 ADRULE Pia, 2550 N E 2,850
MAMPOATERAR e 17 ] 1740
VARVLLA T Ka 178 100 * | 400 180 926.00
TR g 46 28 40 : 114,00
SAMMDRE Wy Ty 'y 3s . 3.4 2 5 26.00
Z\AVO T Xa 49 31 18 43 . 14.30
“WPARA_ CIMBRA Theten 181 101_| sse 13) 939.00
XELLAZOTEA M : 1.9 . 11,90
A LADRILLO e 45 ] 4.50
ZABILIZANTE 'S 34 80 114.00
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LSATIRdo T Mt i 182 1620
RIRTURN T w 240 24000
[~=wermsipiacioden regrasenion ol 7%,
{—votte total ¢t I vivitnde, ds las
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IV.-. NORMAS GENERALES

Se han considerado en el Programg Finén—
ciero de Vivienda, criterios de habitabilidadven ra--
zén a los aspectos geoffisicos y humanos.

IV. 1.- DE LA VIVIENDA.

IV. 1.1. EIl concepto de vivienda incly
ye la construccién y el terreno urbanizado en que se
ubica. ' )

1V, 1.2. El disefio de la vivienda debe
ser adecuado a sus moradores, evite la promiscuidad,-
satisfaga las necesidades de aseo e higiene persona--
les. Cada vivienda debe contar con: agua potable, -
~drenaje y energfa eléctrica.

IV, 1.2, AREAS;

.a) La casa unifamiliar estard integrada
por estancia, comedor, dos dormitorios como minimo, -
bafio y cocina, y debe prever el crecimiento futuro a -
cuando menos otro dormitorio. El area dtil de cons-—-
truccién no serd menor de 45.00 M2 para la de dos dor 4
mitorios, para la de tres 60 MZ, para la de cuatro --
70.00 M2 ( sin incluir muros ni volados). .

' La superficie de.terreno.de acuerdo a --
reglamentaciones locales de cada zona.

b) La habitacién bifamiliar (duplex) se

- rd igual al inciso anterior, y el area de ubicacién -



no exceda del 60 % de la superficie del lote.

¢) La habitacién multifamiliar tendré
una area Gtil de construccién no menor de 50.00 M2,
Debiendo proporcionar a cada departamento una drea
para el lavado y tendido de ropa.

Las areas comunes no excederdn del 10%
del area total construida.

1V, 2.~ LOS CONJUNTOS HABITACIONALES.

2.1. Deberd contar con los servi--
cios municipales bdsicos: agua potable, drenaje y
energia el éctrica.

2.2, Deberén contar con servicios
comunales de acuerdo al niimero de viviendas (comer-
cios, escuelas, etc.) v '

2.3. Deberd contar con medios de ~
transporte y comunicacién adecuada.

2.4. Uso de la tierra:

a) Tendr§ zonas abiertas y verdes, la
- cual no serd menor del 15 % en vivienda unifamiliar,
ni del 20 % en bifamiliar y multifamiliar. (Incluyag
do las destinadas a servicios comunales).

b) Para lotificacién se contemple entre

el 50°% y e! 60 % del area total.

c) Area vial incluyendo estacionamientos,

entre el 20 %y el 30 %.



d) Péra servicios comunales entre el
5%y el 10%.

IV. 3. CRITERIOS PARA DISENO URBANO.

a) Se agruparan las viviendas formando
grdpos vecihales definidos.

b) Se recomienda la integracién de di-
ferentes estratos socioeconémicos.

¢) En 4reas de iluminacién se recomien

" da una distancia minima igual a la altura mayor de -

los edificios. Con altura méxima sin ascensor de §

niveles.

d) Los andadores tendrdn como minimo -

7.00 M. de ancho de paramento a paramento de propiqy//

dad. _,//

» 'e) Estacionamiento de un automd4{l por
vivienda, ya sea en area comin o dentro del lote.
| IV, 4. CONSTRUCCION.

La durabilidad de {os materiales de cong
truccién no serd menor una vez vy media al plazo del -
~crédito, ni de 20 afios.

"NOTA: Datos obtenidos del programa financiero de vi-

vienda, evaluacidn y pfoyeccién.

A/’

-
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V.- VANALISIS DE CONJUNTOS HABITACIONALES
DE INTERES SOCIAL EN MEXICO.
“No se podrfia presentar el temario general
dei'programe, sin conocer la presencia de diversos orgg.

nismos del sector piblico federal que intervienen (Ins-

tituto Nacional para el Desarrollo de la Comunidad Ru-- '

ral y de la Viviends Popular, Banco Nacional de Obresry

Servicios Piblicos, FOVI, FOGA y el Fondo Nacional de -

la Vivieﬁda para !os Trabajadores,) podrian originar una .

- confusién que en realidad no existe, puesto que las enf‘
tidades aludidas tienen distintas funciones, segin los

diversos sectores sociales y econdmicos, las fuentes de

recursos y otras modalidades” (Palabras del Lic. Jesis

Rodriguez Gémez, Director Genera! del FOVI en lg XXXVItt
Gonvencién de Asociacién de Banqueros de México.)

' Es asi como ya se menciond en el inciso I.
que el 10 de abril de 1963 se establecid el programa‘Fi
nanciero de vivienda en que con parte de los recursos -
. captados por los departamentos de ahorro de la Banca de
Depésito y por'las Sociedades Hipotecarias, se inicié -

por primera vez en toda la Republica, la construccién -

masiva de viviendas.




:.‘_.c.% de poblacién sin problema, con in-
gresos mensuales mayores a $.10,000.00.

2) 15 % de poblaci6n, a tos que son sujetos . : ) )

de crédito, y se les resuelve su vivien- y
da, via FOVI u otros organismos (INFONA- /\ v -t
VIT, FOVISSSTE, INDECO., D.D.F.F., BAN:-- [N 1)|10 %
OBRAS, etc.) Ingreso entre § 4,000(00 vy O 2)[15 %
$ 10,000,00. T
3) 75 % de vo_u_mn;: que resuelve su proble R ot
ma de vivienda como puede, renta de cuap /
tos en mal estado, autoconstruccién, --- \ 3)| 75 %
fraccionamientos clandestinos, etc. ?:u \
greso menor de § 4,000.00
4) Dentro de este estrato el 65 % no son sy
jetos de crédito, con salarios menores -
que el mfnimo. ’ _ﬂ: 65 %
# Qebe tenderse a resolver e problema de h
vivienda bajando a estratos mas necesi- .10mr>o_oz TOTAL, CENSO 1970 mm_..m.._mmz,_.n ; hﬁa”w':.-

tados. Conclusién VI, 5. REPUBLICA MEXICANA,




V.  1.- PROYECTO URBANISTICO:

Desde un punto de vista urbanistico, el

objetivo primesrio de los conjuntos realizados, ha si.
do que ayuden a estructurar la ciudad, con areas ---
planeadas e integradas comunalmente. Las construccio
nes, los espacios libres, la vialidad y los edificios
multifamiliares han de ser muestras de un nuevo dise-
fio urbano, acorde con las caracteristicas de nuestro
desarrollo social. Entre la diversidad de principios
que se estima deseable adoptar para guiar la composi-
cién de los planes habitacionales, debe ser:

Tratar de obtener la mayor densidad ope-
rable, sugiriéndose que en las grandes ciudades se im
pulsen al mé;imo el condominio vertical y las casas -
superpuestas, logrando mayores espacios verdes y de --
esparcimiento, analizando para qué tipos de familia -
es adaptable la concentracidn en altura.

Desalentar todas las ubicaciones aleja~~-
das del perimetro urbano.

Dar impuiso a los proyectos que llenen -
los huecos existentes en el &rea urbana y que ha ori-
ginado la especulacién. Con éste tipo de programa po
drd incrementarse la densidad de poblacién de la ciu-

dad y aumentarse la eficiencia de todo género de ser-



vicios. Dar preferencia a los grandes conjuntos de

vivienda y evitar, en lo posible, que se construyan:

pequefios conjuntos; a fin de que las &reas comunes-

permitan el diseflo de establecimientos y espacios =,

de recreo adecuados.

V. 2.- CONJUNTOS URBANOS.

) De los conjuntos estudiados, se obser-
va que Iq mayorfa de ellos se han ido haciendo en. -
la periferia de nuetras ciudades, en donde se han -
podido obtener terrenos a bajo costo, aprovechando-
la infraestructura existente y se han podido abatir
costos. Desafortunadamente un plano regulador que
funcionase, en muy contadas excepciones, ha venido
operando, lo que hace mas agudo el desorden de cre-
cimiento de todas y cada una de nuestras ciudades.

, Se presenta a continuacidén un plano --
del Valle de México, donde se localizan los conjun-
tos de mayor importancia realizados en la dltima dé
cada.

Puede observarse la localizacidén desor
denada de ellos y su falta de planeacidn conjunta.

Todos tienen un factor comin, que es -
la especulacién del uso de la tierra provocada por -

una falta de reglamentacién que regule el uso de la
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tierra.

No existe una distribucién racional en
zonas que deben ser realizadas de manera preferente
las funciones urbanas, aceptando dentro de la rigu-
rosidad deseable, la presencia de 4reas de transi--
¢ién. Es natural y corriente que la delimitacién -
de zonas para uso exclusivo, determine por ese sélo
hecho una plusvalfa o en otros casos un demérito en
los valores de venta, hecho que acercarfa a esa ===’
accién al concepto economista del planeamiento flsi
co, lo que es resultado de una zonificacién que in-
dudablemente puede provocarlo pero no una preocupa-
cién de base para el urbanista.

V. 3.- TIPOS DE VIVIENDA EN LOS
CONJUNTOS.

Al hablar de una casa por familia, ma-
filosamente se elude el mencionar lo que debe decirse
una vivienda para cada familia, ya que con la primg
ra expresidn van implicitos otros dos conceptos pre-
concebidos: La casa propia y con ello la casa ais~
lada, sola, a nivel de calle. (Arg. Domingo Garcia
Ramos en su libro Iniciacién al Urbanismo).

En lo que se refiere al programa finan

ciero de vivienda realizado a la fecha, se ha teni-




do la experiencia de conjuntos habitacionales de ca-
sas solas y casas duplex, por ejemplo, Las Unidades=
Habitacionaes: C.T.M, I, 11y Ill; "lLa Pradera la. y
2a, Etapa”, “Jardines de Morelos” y muchas mis que -
se han realizado con ese criterio, as{ como los con-
Juntos habitacionales de Edificios de 4 a 12 pisos,-
como son-La Unidad Loma Hermosa, La Unidad Kennedy,-
La Unidad Lomas de Plateros Mixcoac, etc. Siguiendo
el criterio de que la mayorfa de los Conjuntos Habi-
tacionales fuera del Distrito Federal, se han reali-
zado en casas solas. Este tipo de conjuntos, se ha
real izado asi, debido a la demanda de vivienda, que
lo ha requerido en estas condiciones.

Las normas que han regido estas vivien-
das, se encuentran detalladas en el Capitulo lv 'de
esta Tesis, mencionando que para dos recdmaras en la
casa unifamiliar el 4rea dtil de construccién no se-
ré menor de 45.00 Mz,-para la de tres no menor de -~
60;00 M2 y para la de cuatro, no menor de 70.00 M2,
Por lo general todos los conjuntos se han realizado
con dichas nérmas y se han hecho algunos conjuntos -
experimentando un precio minimo de $ 30,000.00 por -
casa con una recamara, futuro crecimiento a 4 recama

ras, en una area dtil de 35 M2 este tipo de casa --
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mezclada con otras de mayor costo y diferentes estra

tos, dicho conjunto se denominé “La Pradera”, y fué-

todo un éxito.

La determinacidén de la superficie de vi

vienda por habitante segin !a norma francesa, esta--

blece como promedio doce metros cuadrados construi--
dos por habitante, en la vivienda, mismos que se han
considerado en nuestro medio como deseables para la
vivienda de interéds social, pero nuestro medio econd
mico y social, presenta caracteristicas especiales -
que motivan otras disposiciones y otras dimensiones.

De acuerdo a datos del Arq. Domingo Gar
cia Ramos, al encarar el problema de la vaienda, es
preciso ordenar el estudio bajo una primera regla de
la que depende probablemente su solucién: su tenen-
cia que presenta estas posibilidades:

En propiedad absoluta y para uso del --
propietario.

En condominio departamental, usado por
los copropietarios.

En casa sola, rentada circunstancialmen
te.

En casa sola construida para ser alqui-

“recladay

M




Departamentos con renﬁas altas.

Departamentos con rentas bajas y vecin- -
dades con cuartos redondos.’

~Viviendas con renta subsidiada y/o ‘con
rebaja otorgada como prestacién o que sea la causa --
de! empleo.
| Tomada como servicio pdblico y

Vivienda marginada.

Pafa buscar la solucién, hay que separar
los factores, segiin )as necesidades de cada grupo, sin
querer generalizar y encontrar una solucjén "para to
dos”, sino variantes que, conforme a los grupos pue--
dan hacerse en cada caso.

El programa financiero de Vivienda ali--
via en parte el problema de vivienda, para un d€termi
nado estrato socio-econémico.

A continuacidn se presentan unas téblas
elaboradas en 1967 por el I|.N.V., en cuanto. a tipos,-

"~ superficies y costos de viviendas tipo.
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V. 4.- USO DE LA TIERRA, AREAS DE
~ VIALIDAD, LOTIFICACION, AREAS COMUNES, AREA TOTAL,
DENSIDAD DE POBLAMIENTO,

V.4.1.- USO DE LA TIERRA.

Es lo referente a la distribucién de -~
4reas segln su destino en cada conjunto habitacional.
Caracterfs#ica, bisica de cada proyecto, la forma de
emplear la tierra y distribuir sus éreas.

' En‘la Planificacién Urbana se ha trata-
do de controlar el uso del suelo. Lo cual sélo se -
ha alcanzado éabalmente en algunas ciudades europeas
de pequefia extensién, ya que en la gran mayoria de -
‘les urbes los mecanis;os utilizados para ordenar el
uso del suelo no han coﬁéeguido resolver los proble-
mas existentes, ¥ no han sido eficaces en el con£rol
de las &reas de espacios habitab!es.

V.4.2.~ AREAS DE VIALIDAD.

Los espacios destinados a estacionamien
,tos, y las calles para circulacién de vehiculos, son
las 4reas consideradas de vial idad, que deberén ser
consideradas Iés banquetas como parte integrante de
dichos espacios. Deben jerarquizarse las arterias -

de acuerdo a trdnsito y velocidades.



V.4.3.- AREAS DE LOTIFICACION.
Son las destinadas a venta, trdtese de-
lotes individuales, duplex, multifamiliares o depar

tamentos, los lotes individuales varian de 120Q M2 5
300 M2, :

La lotificacidn se origina, por la di-
visidn dg las manzanas. El primer paso en la loti-
ficacién se hace adoptando, para la manzana, la for
ma recténgufar, que es mas comercial, con predios -
con un solo frente. Es la forma mas convencional -
adoptado en conjuntos de interés social.

Se observa que las soluciones seran con
secuencia de la manera de vivir y que el multifami--
liar alto no serd solucidén para el grupo suburbano,
asi como la casa campestre no serd lo adecuado para
el habitante perpetuo del centro de la ciudad.

V.4.4.~ AREAS COMUNES.

En el caso de conjuntos de interés so-
cial, se han denominado Areas Comunes a las destina
das al esparcimiento o al disfrute de la comunidad,
sean: verdes, (parques, jardines) o aquellas destina
das a equipamiento como escuelas, guarderias, clini-

cas, deportes, plazas, etc.




V.4.5.- AREA TOTAL.

Es el &rea de! terreno que se va a frac
cionar referente a la distribuciédn dé dreas segudn su
destino en el conjunto habitacional,la cual se agru-
pa en: dreas de vialidad, dreas de venta y &reas -
comunes.

Las dreas recomendadas de acuerdo a su
destino son las siguientes: (Coﬁ réglaﬁentacién existente)

. Aarea vial interior: de un 14 % al 30%

Area vendible. del 15 % al 70%

Areas de servicios piblicos 10 % al 20%

V.4.6.- DENSIDAD DE POBLAMIENTO,

Es 1a relacidén de habitantes por hectarea,
en el terreno a analizar o nimero de habitantes por --

drea total de terreno.

Ya que es una relacidén directa, en edifi
cios verticales se incrementardn los habitantes por -
hectdrea, que aumentada en cuatpo veces, .la inversién
sobre terreno por habitante se reduce a la cuarta par
te. En casas solas de un piso en fraccionamientos po
pulares, la densidad de poblacién serd de 120 a 160 -
habitantes por hectdrea.

La Densidad de construccién: Es la rela

“cidén directa del 4rea total de construccién por el --




drea total del terreno. En donde se analizan el --
namero de viviendas por hectédrea, que pueden ser --
en edificios verticales, duplex y casas aisladas en

. e . '
las qué el ndmero de viviendas por hectarea seré me

nor.
OBJETIVOS DE LOS INDICES DE DENSIDAD
GEOGRAFICA, .
a) Medir el grado de ocupacién del tp-(
 pritorio.
b) Controlar el grado de ocupacién te-
rritorial,
UNIDADES:

El numerador ser§ de habitantes, y el

denominador de superficie.
La densidad de poblacién se expresa en

Hab/ha o Fam/ha.

La densidad de construccibén se puede -
expresar en: ,
' a) M3 const/M2 (volumen de construcci6n) .
b) NGmero de M2 construfdos /M? de sy-
. perficie,
c) NGmero de viviendas / hectareas
‘d) NGmero de cuartos / superficie (ho-

teles.




AMBITOS USUALES:

Nacional, regional, urbana, zonal, te-
rreno individual,

DENSIDAD BRUTA Y NETA: .

a) Densidad bruta: En e! &mbito urba-
no se considera la superficie completa de !a mancha
urbana, incluyendo los espacios privados y plblices,
y funciond como denominador de la poblaci6n total in

clufda en dicha area.

DENSIDAD BRUTA = UNIDAD (Poblacién, const, etc.)

Espacio privado mas espacio pGblico.

En el caso de buscar la densidad bruta
de una zona, esta se medird de centro a centro de ca
|te perimetral de la zona a considerar, y su numera-
dor serd la poblacién que incluye dicha area,

En un lote particular el area a consi-
derar serd en el frente de! lote hasta el centro de
ca"e, teniendo como numerador el nlmero de miembros
que lo habita.

Por lo tanto la densidad regionai serd
menor que la urbana y ésta a su vez menor que la dej

terreno individual.

b) Densidad neta: Es la exclusivamen
te dedicada a vivienda, se excluyen los espacios pl-
blicos (escuelas, comercios, baldfos, etc.). Existe

también la densidad neta comércial, y la densidad ne
ta industrial.




DENSIDAD NETA =_UNIDAD
Espacio privado,

Por lo tanto la densidad neta es mayor’
que la densidad bruta.

De acuerdo con la siguiente tabla he~
cha por el Arquitecto David Cymet, en base a investi
gaciones y comparaciones de datos observados, obteni
dos en su mayorfa del libro de Copelman y Chara, es
posible pasar f&cilmente de la densidad bruta a la -
densidad neta y viceversa,

La tabla se compone de variés columnas
que van de la vivienda unifamiliar sislada al edifi-~
cio de 13 pisos. Conociendo e! comportamiento de —-
los porcentajes en superficie pGblica y privada, po-
demos pasar de densidad bruta a densidad neta, Por
ejemplo: En una zona unifamiliap bruta, observamos
que en dicha columna tenemos el 71 % de superficie -
privada, y dividiendo 200 4 0.7! = 282 hab/ha. de -~
densidad neté, y en este caso | = 0.71 = {.41, por -
lo que la densidad neta serS§ de !.4! veces mayor que
la densidad bruta y 200 X 1,41 = 282 hab/ha,
NECESIDADES DE ESPACIO:

La siguiente tabla es resultado de recg
pilacién de 8 tablas de datos investigados por el -~
Arg. David Cymet, también del |ibro de Copelman y Cha
ra, y es bésica para la tabla anterjor respecto a las

densidades.
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V.- ANALISIS DE CONJUNTOS
HABITACIONALES DE INTERES SOCIAL
EN MEXiCO,




"TORRES DE MIXCOAC”,

Son edificios de 12 pisos
con 2 elevadores. EI cos
to elevado del terreno --
oblig6 a esta solucién, -
En etapas anteriores se -
construyeron edificios de
4 y 5 niveles, en terre~-

nos de menor valor.




i

Uno de los probliemas que

requieren solucién inmediata

TR

es la fluidez de vias de co-

e

municacibn aledafias al conjun

b
\

g
H

to que cuenta con mas de - --

6500 departamentos, con una -

g o

poblacién aproximada de: - -~

35,750 habitantes.




Se supd aprovechar la pendiente
watural en el proyecto, el conjun-
"to funciona bién en s{ mismo, pero
cruzar e! periferico a las 8.00 A,
M. es para que cualquier persona -
normal se altere de los nervios en
pocos dfas, Es urgente un estudio
de origen y destino en la Ciudad -
de México, para iniciar seriamente

la resolucién de comunicacién.




Conjunto "1ZTACALCO”
'ocalizado inmediato a Rfo Chu=
rubusco, cuenta con ampl ios es-
pacios verdes, pero adolece de
armonfa, ya que se experimenta-
ron muchos sistemas constructi-

vos en el Fraccionamiento.

IR
I



"EL RISCO",
El aprovechamiento de drboles
i y zonas verdes que se respeta
ron en la urbanizacién, da co
mo resultado espacios muy ---

agradables para sus moradores.




~plias a los edificios.

mahiéhaé dondc el terreno es de

‘mas valor, buscando vistas am--

"EL RISCO”
No obstante tener al minimo los

andadores, el espacio verde ---

aprovechado lo hace agradable.

Ias cabeceras de las

et




1
|

El proyecto de las casas puede
“considerarse como funcional, y
debido al precio de venta pro-
medio.de § 80,000.00 fué un --
éxito en cuanto a ventas, ado-
- lTeciendo de una solucién defi-
Vnitiva de drenaje que provocé

innundaciones de considebéci6n,
hasta que después:de varios. --
afios de funcionar el Fraéciong

miento se resolvié.




En la segunda etapa de Atzacoalco
se construyeron las casas de con-
creto con el sistema "Staut bilt”
pero el probiema de obtencién de-
tabique para 2,600 casas, todo el
conjunto se formé de 5,500 casas
aproximadamente con precios de --
venta de § 45,000.00 a § 80, 000,00
en la primera etapa y de - - - =
$ 80,000,00 a § 160,000.00 en Ia
segunda etapa, El fraccionamien-
to se construyé para obreros y em
pleados de la C,T,M,, el cual se
ocipb  totalmente,

La construcci6n de esta etapa fué
todo un éxito ya que se efectub -
en 8 meses, con constructoras co-
mo ECSA: CYPSA, POCSA, LCA, (se -
hicieron 1875 viviendas).

- Se aprovecharon las &reas verdes

cXistentes,




" LA PRADERA | "

En terrenos del Banco de Méixco se
construyé el fraccionamiento con =
casas de § 30,000.00 (pie de casa-

con una recémara y futuro crecimien

to) a casas de § 110,000.00 las cua

les subsidiaban en parte a las pri-

meras, mezclando estratos socio-eco

némicos, y edificios de 2 pisos cua

druplex. La mayorfa de los ocupan-

do a 3 recémaras con planos que se

es proporcionaron, superfndose al

influirse por el estrato alto, ha ~

adolecido de una buena administra~-

cién'y mantenimiento, inclusive al-

~‘mercios; .en el espacio para escuela

“ visionales y'no se ha construfdo la

:T,zpna"comércial. Adolece de &reas -

1 ya ‘que las pocas existentes

“ise demolleron en un. 50 % El terre

.no-. es. salltroso, no “obstante se han

"dado a|gunos 6rb01es y plantas que

-i-ge adaptaron al |ugar.,.,

tes de “pies de casa” la han amplia

guhas. casas se han convertido en co

-“-se efectuaron instalaciones muy pro

|
i




LA PRADERA 11
S6lo se construy6 un tipo de’ casa,
‘que aunque traté de dérsele movi=--
miento a las casas, el resultado -
es monbétono, adoleciendo de gran--
-des espacios verdes y &reas de reuy
nién, el error fué desde el princi
ipIO en que no se tomaron en cuenta
{‘us drcas verdes existentes, ni las
5pendientes naturales, nivelando el
terreno con tepetate y arrasando -
todo |o verde que exnstlera. No -

’;ndad en

Ias calles con

y esté ocupado un-75 %

Es imperioso y necesarl

s' cometi-

del pasado para que er
dos no se repitan; ya necesita-

mos de conjuntos mas humanos e hi--

giénicos,




Vie- YTABLAS DE RESUMEN. Viee Lie YEVIENDA UNLTANIL

| AR
SE HAN SELECCIONADO 20 FRACC IONAMJENTOS LOCALSZADOS EN UNA AREA CARACTERIZADA COMO JONA 1{.
(AREA NETROPOL|TANA Y ESTADO DE NEXICO)

FRACC | GNAK|ENTO, FECHA NUMERO DE  AREA DE  AREA COsTO BE USO DE LA THERRA,
. VIVIENDAS LOTE CONSTRUJ TERREND YIALIDAD  LOTIF|CACION AREAS AREA INVERS 1ON PRECI0 OE

{cAsAS) DA URBAN | ZADD i % % COMUNES TOTAL  APROXIMADA VENTA POR

) MAS CONS« £ HAS., €N MILLONES  VIVIENDA,
” TRUCCION,
PN
Ciudad Labor 2§- 1¥~66 800 120 60 40, 602,00 feen e e - 1,900 52, 166,00
Ampy Vists Har- ' .
wuse. 8.¥111-66 435 130 100 70,000,00 24 60 10 9 32,487 4, 082,0
La Quebrada. 5V 1166 1000 . 120 70 66, 200,00 3 . 63 4 22.§ 70. 685 16, 576,90
Yiverow del Yelle. 12<1V-07 608 120 99,28 68, 000.00 - wa - .~ 43,160 74, 000,00
lo.3ec. Sta.Cocilia, 15+11-68 910 94 §5.77 54, 800,00 34 55 " 2.6 54,004 §9,202,%
Nvo, Pesso San : )
Agustin, 20-14-68 1002 130 64,00 $7,800,00 7 b5 18 W $8,9048 62, 500,00
Jar: del Mol inite
Naucalpan, 2-¥-568 200 120 64.15 59, 694.5% - - - a0 13,800 63, 500,00
Venta del Cerple .
Ecatepec, 182v1-68 175 120 70,00 59, 625.00 20 50 30 ] 10,937 62, 500,00
Coacaico, .
Edo. de Mex. Seltl-69 984 126 73.54 35,008.33 13 60 7 6.7 35,969 63, 00,00
Frac. Asteca. 13-4-70 00 120 70,00 5§5,461,00 4 §5.19 10,81 24,9 31,350 £2, 500,00
€1 Coyol, D.F. 2.3.70 1061 1o 7376 §5,151.40 -- - .- - 68.2“ 63,097,%
C.T. M0, D, F, 8-v1-71 2488 72 45,28 32,097.85 -- - -- 4023 146, 687 18, 500,00
Cuautitién, 2a,E.  10-¥11-7) 1041 120 . " 73,50 68, §72.00 28 60 12 .- 73,100 80, 000,00
Cusutitién, Jaif. G 1000 120 74,78 92,082.88 29,52 60,48 10 7 91,1250 110,000,100
Low Remsdion, '
Edo. de Méa. . 18etiie78 400 90 47,50 76,764.24 u 5 15 1.7 40,758 80,000, 0y
D.D.F, op o ) * A
2.0.!. . 13-¥119-7% 18560 75 81,48 152,042.00 17,7 63,3 5.7 - 656, 581 159, 130,71
teca. .

Ecatopec, l4-¥-76 3926 120 8. 76 132,039,104 - - . - 607. 390 136,000.00
lacall) del Yalle, 18.111-76 520 120 48,13 148,000,00 5 59 [ . 80,576 162, 000,00
facalli Jardines
Ecatupec. 4=¥]e76 82 120 79.54 105, 208,00 1.2 57.88 9.92 -- 10,339 116, 000.00
Jardines de ) ’
Noruloa, 23-V111-76 356 175 72,38 155,808, 44 6.1 52,8 o 1, 53,218 168, 584,49




Vil.- CONCLUSIONES Y RECOMENDAC!ONES.

Vil, 1.- De acuerdo con las tablas de resu
men de la vivien&a unifamiliar, en la que se selec-
cionaron 20 Fraccionamieptos focalizados en el Area
Metropol itana de ia Ciudad de México y algunas re--
giones del Estado de México, se caracterizé dicha -
tabla c¢én 12 columnas para tener una visualizacién
conjunta de unidades, conteniendo los ;ubros de ma-
yor importancia dentro de los conjuntos, y se obser
vS lo siguiente:

1.~ Una relacién, directa entre nimero de
viviendas y el costo de cada una, ya que mientras -
mayor es el conjunto se abaten los costos directos
e indirectos, y puede lograrse una mejor vivienda a
un menor costo. _

2.- El incremento del costo de las vivien-
das va paralelo al aumento de precios en ellmercado
nacional, y es un termémetro imﬁortante de alza na-
cional.

3.2 En 10 aflos se han cambiado los topes -
para vivienda de interés social de $ 55,000.00 y -~
$ 80,000.00 a § 161,840,00 y § 221,340.00 cuando --
mas se ha incrementado, ha sido en los dltimos 3 -~

anos, reflejo de la situacién econémica de nuestro-



Pals.

4.- Las areas de los lotes de la tabla, -
que varian de 72 M a i75 M2, ge han conservado en
preferencia de [20 Mz, por considerarse el lote -
mas comercial, que permite un buen proyecto de 4 -
recdmaras en 2 niveles, a un costo minimo.

_ 5.~ Se ha querido comparar el costo de tg

rreno urbanizado mas construccidén, con el precio de

venta por vivienda, para conocer el porcentaje de -

utilidad en cada operacidn, y se observa que va del

10 % al 17 % en cantidades de $§ 4,000.00 a §17,000.00

por vivienda, cantidad queesat}activa a cualquier
inversionista, y reflejo de que puede lograrse me-
jor vivienda a menor costo.

6.- En cuanto al uso de la tierra, se ob~
serva que la mayoria de Ios.conjuntos se acercan -
al 60 % en el area de lotificacién, porcentaje que
es bastante aceptable para su recuperacidén, el area
de vial idad oscila entre el 17 y el 36 % mantenién-
dose la mayoria sobre el 30 %, que es aceptable en
el |fmite miximo de! 35 %. En la distribucién de -
" areas comunes, se observan areas bajas en algunos -

casos, siendo que no debe sacrificarse este tipo de

areas en beneficio de la colectividad, ya que son -




espacios vitales que deben ser del 10 al 20 %, -
para lograr un buen desarroflio. Se recomienda ~
restringir espacios viales, resultado de un estu
dio profundo, jerarquizando calles por su tréﬁsi
to y sus velocidades, piara lograr areas comunes-
no tan raquiticas, buscando siempre un bienestar
social, que no tiene precio.

7.- En cuanto a la inversidn aproximada
" en millones, se ha observado un decrecimiento ab- '
soluto en 1976, provocado por la situacidn criti-
ca del pais, aunado a la desconfianza coleztiva,-
que se vivié en ese affo, la cual comenzé a recupe
rarse en 1977, vy va empiezan a observarse frutos.

Vit. 2.- Dentro de! andlisis de los -~
conjuntos habitacionales de Interés Social estu--
diados, se ha observado qué en lo que se refiere
‘a proyecto urbaniatico, se han respetado las nor-
mas establecidas, lo que ha reflejado buenos con-

Juntos individuales, adoleciendo de una planea---

cién conjunta de todos ellos, provocando un creci
miento desordenado de nuestras ciudades, por esa
falta de visién de conjunto de "UNIDADES HABITA- . -

CIdNALE87 , ya que cada organismo que se dedica a

la vivienda ha hecho sus propias normas, sin nin-



guna coordinacidn entre organismos. Para encausar
el desarrollo expansivo se recomienda que las 20 - .
o mds instituciones que se dedican a vivienda, ---

sean coordinadas por un organismo, que requiera de

etevada ejecutoriedad, quizd a nivel de |a Secreta
ria de la Presidencia; con objetivos y atribucio--
nes muy precisas, de manera que garantice la inde-

pendencia de cada uno, coordinando esfuerzos y_or-

denando el uso de la tierra, para que nuestras ciu -

dades se desarro!len como nosotros queremos que -~
sean. (Dic, de 1976) Actualmente existe SAHOP,

Vil. 3.- S8e ha observado que se hacen -~
conjuntos habitacionales en la periferia de las --
ciudades el precio de terreno en brefia es muy bajo,
siendo este factor econémico el de mayor importan-
cia, y en la mayorfa de los fraccionamientos se =--
adolece de una seria investigacidén ecoldgica, so--
cial, ya que no existe ninguna reglamentacién acor
de a un plan directo que haga valer la importancia
de estas dos ciencias. (Capftulo VI!.2)

Se recomienda aprovechar la infraestructu
ra existente hasta el grado de saturacidn, (red de
agua drenaje, etc.). De esta forma se reduciri -
el costo de operacidén. También se recomienda la -

concentracién de poblacién en edificios verticales,



donde un estudio socio-econdmico lo amerite, ya que
las ventajas de dichas viviendas superan en mucho =
.las viviendas unifamiliares (Iniciacién al Urbanis-
mo. Pag. 197 del Arq. Domingo Garcla Ramoé).

Vil. 4.- Se recomienda en los conjuntos
habitacionales emplear materiales de la regién y -
evitar una tecnificacidén sofisticada, que lo dnico
que provoca es una fuga de divisas, que es contra-
ria a Ié economia del Pais. Parslelo a esta poli~
tica tendrd que emplearse una mayor parte de mano
de obra, lo que evitaria tanto desempleo y nna la-
bor social muy necesaria en nuestros conjuntos. .

Es necesario recordar que la industria de
la construccidn es un rengldn bdsico en la econow=
mia Nacional, y tendrd que reforzarse y encausarse
hacia nuestro equilibrio laboral y financiero cri-
tico en la época que vivimos. (Capftulo 1)

VIil. 5.- No obstante que los logros al-
canzados en el Programa Financiero de Viviendas, -
son satisfactorios, se observa que en lo que a vi-
vienda se refiere, aln se estd muy por abajo de lo
que se podria lograr, ya que la demanda de vivien-
da en nuestro pals es muy grande, sobre todo en lo

que respecta a la poblaciédn que queda fuera de los



pardmetros fijados via iniciativa privada o instj

tuciones pdblicas, que resuelven su problema con"
vivienda marginal, siendo un cdncer en la zona que
se asientan, ya que los aspectos fisicos del terre
no, sus accidentes y condiciones lo hacen de un ma
yor costo, por su asentamiento desordenado y caéti
co en opasiones. Para este tipo de poblacién se -
recomienda una reglamentacién de terrenos semi-ur-
banizados, propiciando la autoconstruccidn ordena-
da y asesorada por técnicos profesionales, que tra
bajen en FOVI o alglin organisme dedicado a la vi-=-
vienda, dirigiendo dichos conjuntos, que hechos de
esta forma, sean un logro alcanzado y no un obsta-
culo a la comunidad (75 %) que tiene derecho de --
asentamiento y debido a nuestra reglamentacién y -
enfoque econdémico, se les ha marginado. Para este
sector de poblacién que representa el 75 % de nues
tra poblacidn, se recomienda enfocar el crédito a
terrenos semiurbanizados con agua, luz, energia ~--
eléctrica, los cuales si podrian pagar con el 20 %
de sus ingresos, y elios mismos construir su vi--=
vienda, aprovechando su mano de obra, organizados

con técnicos muy profesionales.

Vii.6. Se recomienda que el Gobierno Federal so-



licite a 108 organismos dedicados a viviendas un ==
programa de financiamientos con capitales dedica=-~
dos a este estrato econbémico para incorporarlo a --
resolverie su problema de vivienda, haciéndolo suje
to de crédito por su solo trabajo. Con una polfti-
ca nacional, en que se equibren determinadas ciuda-
des por su atraccién, y que otras que estén decre--
ciendo, se estimule el renglﬁn de empleo, para que

en base a esta polftica nacional,el problema de vi-
vienda que representa el 65 % de! uso de la tierra

de una ciudad, se ataque seriamente. La mano de =~
obra que tenemos, puede aprovecharse orgénizéndolg,
ya que nuestros propios habitantes nos han enseiiado
- como resuelven ellos su problema, lo que requiere =
es una organizacibn y una reglamentacién acorde a -
terrenos semiurbanizados, con' auto construccién ase
sorada, podemos encausar esfuerzos de nuestros orga
nismos dedicados a vivienda, ya que solo se est§ ~-
trabajando para el 15 % de nuestra poblacién,

Vil.~ 7.- Se hacen fraccionamientos comerciales
sin ningln senfido ecolbgico, que destruyen cual---
quier tipo de paisajes, siendo un gran obstéculo de
desarrollo arménico a nuestras ciudades.

La mayorfa tienen crujfas rectas con

el mfnimo indispensable en calles y anchos de lotes,



sin ningln sentido social, o humano, que posiblemen
te sea mas econfmico, con desarrollo tipo Ktosters,

Hemos permitido y autorizado fraccio--
namientos que estén destruyendo nuestra ecologfa. y
recursos naturales no renovables.,

Es necesario crear conciencia de fac-
tores de suprema importancia, ya que nuestro México
se est4 Ifenando de desarrollos urbanos deshumaniza
dos, destruyendo idiosincracia, colonjalismo, paisa
Je, ecologfa, es necesaria una polftica de tecnifi=-
cgci6n urbana, ;ara que errores cometidos no se re
pitan y en nuetros nuevos planteamientos; programas
y reglamentos, hay que hacer soluciones acordes a.-
nuestra ecologfa. Se est§ perdiendo el sentido de
plazas, pueblos, naturaleza, desarrollo social; cre
ciendo la urbanizacién desorganizada como un clncer
maligno en nuestras poblaciones,

Vii-8.- En la conclusién V11-6 se enfoca el «=.
problema a nivel nacional, recomend&ndose su imple--
mentacién a nivel Estatal y Municipal, que gracias a
la Ley de Asentamientos Humanos, y con la Secretarfa
de Asentamientos Humanos y Obras Ptblicas, ahora es
factible su aplicacién.,
VIO, =~ Refiriéndome al capftulo V-4. v como =

resuitado de lo proyectado y ia realidad: Es de ob~



servarse que cuando se hace una investigacién, para
quienes es la vivienda a construfr, y se analizan -
los aspectos socialgs, econfmicos, culturales, etc,
se plantean cajones tipo, y soluciones adecuadas a
la poblacién a servir, con encuestas y datos obser-
vados, en algunos casos no se es sujeto de crédito,
y en otros: EN LUGAR DE OBREROS O EMPLEADOS SE ACO
MODAN A {NFLUYENTES, PARIENTES, CHOFERES DE MIN|S--
TROS, GUARDA-ESPALDAS, etc,., se requiere una con-=-
cientizacibn de eutoridades, para saber respetar un
programa, proyecto o conjunto habitacional, y poner
el ejemplo de orden y honestidad tan neceégrios en
nuestro Pafs. ‘ . .
En cuanto al capftulo 1-2, es de ob-
servarse gue hace falta una mayor elasticidad en --
los financiamientos, ya que las necesidades de vi--
vienda en cada familia van cambiando, y cuando decj
den cambiar de vivienda se encuentran con muchos --
obst&culos para el nuevo crédito, lo que provoca --
una mayor especufacién e incremento de precios. En
otros pafses{ la vivienda se maneja como .un derecho,
o bono, o certificado, que es factible intercambiar,
para obtener uno adecua@o a sus necesidades,
Vi1-10.~ "Parece aSsur&o que en un pafs pobre

y para soluciones destinadas a sus habitantes de es



casos recursos econémicos (que son todavfa mas pobres
que el pafs mismo), se utilicen las normas mas exigen
tes del pafs mas rico”, (Capftulo 1V),

Probab!emente e! fenfmeno se presenta -
en varios campos, pero donde es mas notorio es en el
de. urbanismo, la vivienda y los servicios pGblicos.

La desproporcién entre las soluciones -
de vivienda que resultan de fa aplicaciéﬁ de”normas y
perfeccionistas” y la realidad de nuestro medio se ha..
ce mas protuberaqte a medida\que se baja en la escala
econbmica de la poblacién.

\ Por estos motivos es urgenté la aplica-
ci6én de “NORMAS MINIMAS” de Construccién, urbaniza-=-
cién y servicios plGblicos, de acuerdo a nuestro Pafs.

Ya en Colombia Ilevan varios afios de =
aplicaci6n de "Normas M{nimas”, con muy buen resulta-
do, siendo los pioneros de su aplicacién, gracias a -
fa intervencién del Arq. Germ&n Samper, el Lic. Oscar
Azuero y el Arq. Roberto Negret.

El Gerente General de! Instituto de Cré
dito Territorial, Dr. Luis A, Villegas, en la publica
ci6n “Vivienda y Desarrollo Urbane en Colombia”, pre-
senta, -entre otras, las siguientes recomendaciones:

"Deben modificarse las normas municipa-

les que imponen altas especificaciones a la vivienda



de interés social. A este respecto, deber&n adoptar
. se hormas mfnimas técnicamente adecuadas que permi--
" tan soluciones econémicas, aumento de densidades, ==
disminucién en las §reas de los lotes, disminucién -
en el ntmero y ancho de las vfas y en las esgeciFicg
ciones de servicios plblicos. Es necesario Hacer -
comprender a los muAicipios, que los costos sociales
de los asentamientos no controlados y de los tugu--=
rios, son mayores que los correspondientesla las so-
luciones de deséfrollo progresivo con especificacio~
nes mfnimas que propone e. Instituto de Crédito Te--
rritorial y que éstas podrén incorporarse.a medidq -
que aumente el poder adquisitivo de ios beneficia-~-
rios”. . )

VIl,~ 11,- A partir de la Ley Orgénica de la Ad-
‘ministracién P@blica Federal, del 1° de enero de 1977
la Secretarfa de Asentamientos Humanos y Obras Pablj
cas, tiene entre sus atribuciones, formular y condu-
cir la politica de vivienda y urbanismo en e! Pafis,
lEs de observarse que debido a su creacién, podr§ lo-
grarse una planeacién conjunta de vivienda y una ~—~
orientacién segura hacia la PI;niFicacién Nacional .
Punto que modifica la conclusién VIi. 2, en la que -

en diciembre de 1976 propongo la coordinacién Nacio-
nal de vivienda.



APENDICE.

CRITERIO PARA SELECCIONAR EL 4SO DEL SUELO URBANO
PARA LOS ANOS DE-IQSO, 1990 y 2000 EN LA CIUDAD
DE QUERETARO.:

GRUPO VIVIENDA. ARQ, D. CYMET.

El criterio b&sico para la seleccién
del uso del suelo urbano, que demandar& en los afios
de 1980, 1990 y 2000 fa Ciudad de Querétaro, fué -
inspirado en la nueva filosoffa Que se inicia hoy-
dfa, entre lo que resulta de compaﬁar lo que es —--—
una ciudad ¥y 1la naturaleza. Esto significa, una -
real jerarquizaci&n entré los valores naturales y
urbanos. Tal procedimiente analftico se debe a su
creador Mc. Harf, quien dados sus grandes conoci~—-
mientos urbanfsticos y sobre todo de aquellos en -
que considere un profundo respeto a la naturaleza,
en sus formas de flora y fauna;, persigue unh ambien
te de equilibrio ecol6gico. En cuyo &mbito intro-
duce planificadamente un habitat citadino, arméni-
camente analizado.

Sus conocimientos tegales en su “Teg
rfa de los Uubrales en Polonia”, y recientemente -
en “Statelsiand”, en Nueva York,* cuya resaolucién
para un genuino uso del suelo urbano, lo real iz6 -

3t

Design with nature” Mc. Hart.




a base de matrices con las que determind el uso -~

Sptimo del suelo en funcién de la vocacién real, =

en el mayor sentido de la palabra.

Para esos fj--

nes calificéd el valor de! suelo desde e! punto de

vista ecolbyico, econbmico, social, recreativo, --

etc., versus lo tradicional que hasta entonces con

templaba exclusivamente,

lo econSmico,

Asf{ Mc. Hart ecblogo de vocacién y -

carazén, establece y demuestra una metodologfa pa~

ra seleccionar un uso del suelo urbano; con base a

dos valores claves:

Et natural y el urbano, Tales con--..

ceptos son condicionantes irreductibles para log-=~-

grar armonizar lo urbano con {a naturaleza. NGn-

ca

nitivamente,

atentar contra ella! Porque ésta responde defi

Vé&anse como ejemplos, un bosque y un

desierto., Asf con esta nueva FiloéoFfa urbana, Mc.

Hart plantea su método de valores que son:

VALOR NATURAL
Superficies de agua.
Pantanos (Esteros Marinos)

Planicie innundables.
(tigne funcibn)

. Areas de recarga de

acufferos.

Acuffercs,

(5 IS o]
» =

VALOR URBANOC.
Terrenos planos.
Bosques,

Pendientes fuer-
tes.

Acufferos.

Areas de recargas.



6. Pendientes fuertes, 6 Planicies innundables,
74 Bosques; 7 Pantanos,
8. Terrenos planos. 8 Superficies de aguas.

Para Stateisland, Isla vecina de Manha-
ttén,, unida por el puente .Verazano y el Ferry sébre-
el rfo Hodson, empleé un proceso de fotograffas sobre
puestas en blanco y negro con diferentes matices de - -
los grise§ intermedios, Utilizando una escala objeti
va con las siglas " CP AR | ”; cuyos significados =
son: C: conservacién, =g Recfeaci6n pasiva; A= R21
creacibn activa; R= Residencial,e |= indugtrial 0 Co-
merciale En esta concepcibn encontrb usos del suelo,
(uni, bi, tri, poli y multi) vocacionales, El color
negro resultaba ideal para urbanizar y el color blan-
co, lo contrario. '

Para la Ciudad de Qﬁerétaro en obvio ==
del tiempo y costo, realizamos una metodologfa.simi=-=
lar con base a las cartas CETENAL de:

1,- Clima, |
2.- Geolbgica.

3.~ Edafolégicé.

4.~ Topogréfica.

5.~ Uso potencial y

6.- Urbana,

Sobreponiendo todas las cartas excepto




la del clima, encontramos |as &reas Sptimas (una
" vez calculadas) vivienda en los afios 1980, 1990-
y 2000 en Querétaro, Véanse las diapositivias -

respectivas que acompafian al! estudio.
CONCLUSIONES Y -RECOMENDACIONES.

.~ Dado el criterio moderno de -
filosofFfa urbana; el cual exige que se utilice d
suelo segln su vocacibn, valor urbano y natural,
las éreé§ requeridas para ia Ciudad de Querétaro
resultaron; Las actuales (1970) 2014 Hs. en el
afio 2000 respectivamente. Dichas superficies se
recomienda, sean utilizadas de acuerdo al estu-él
dio mencionado, segGn las demandas que aparecen-
tanto en los planos y 6 zonas en las diapositi~-
vas respectivas, ,

Para tales efectos se sugiere a su
vez, a las altas autdridades del Gobierno y Muni
cipio de Querétaro declarar vigente el Anteproyeg
to de Reglamento del uso del suelo para [a capi-
tal estudiada, que también se acompaiia al presen
te.

{1,- Finalmente se hace mencibn al
probiema Geohidrolégico de la cuenca que abaste-

ce de agua a! Municipio de Querétaro, por estar



ya muy sobreexplotados los acufferos. Por lo -
cual, se anexa un importante resumen de un esty .
.dio relativo. Asf como las sugestiones que los
gobiernos antes mencionados, simult&neamente rea
licen para con oportunidad los estudios geohidrg
16gicos, en cuencas foréneas en el N, E. del es-
tado de Querétaro, como perspectivas viables, pa
ra el agastecimiento eFiciente.de agua para los=~
afios 1980 - 1990 y 2000 respectivamente. (Usos
del suelo Urbano. Arq, David Cymet, colaboracién
del Ing. Adridn Brafia G. y Arq. Joaquin Rodrf---

guez del C.) Elaboracién: Arq. Conzalo Mucharrsz
Nieto. | |
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SITUACION GEOGRAFICA ¥ RECURSOS NATURALES DE LAS 30 PRINCIPALES CIUDADES DE MEXICO.
) ‘DATOS ELABORADOS POR EL ARQ, HER(IBERTO ALLENDE;
Altura o/ Tiempo a la CLIMAS, ACGRICULTURA, ¢ NINERALES, AGUA,
njvel mar, (. de Méx, Medio Temp. Bajo Buen Posib, -! 3 Plat.Cobr.Cinc,Hierr.Pet.Sin Prob.Prob,
Tiempo Ambte.  Liuvias,Rend,Rend.Futur, § " Prob,Lev. Grav,
|975' He. KM, . 3 ﬂ-.

1 MEX|CO 2240 0 0 . --- Temp. Ver, » . .
2 GUADALAJARA 1567 7. 572 —-. Temp. Ver. * * *
3 MONTERREY 538 12 948  3358rt Cal. - * . »
4 C.JUAREZ, 1144 24 1875 A8t Frio -- * *
§ LEON 1885 . 445 383 BU€8y Cat. -~ * .
6 PUEBLA 2151 2,00 127 -  Temp. Ver. * *
7 TIJUANA 137 43.04 2889 883, Frio - * *
8 TORREON 1140 13,00 987 88€%¢ Cal. ~- * . * »
9 ACAPULCO 2 7.00 411 == Trop. Ver, ® »
10 CHIHUAKUA 1412 19 1140 seco Cal. -- » * * * *
11 TAMPICO 12 10 478 -== Trop, Ver. * * * *
12 MEX|CAL) 3.0 19 2690 32SS, Cal, -- * - ¢ "
13°S.L.POTOS} 1877  4.97 475 3589, Frio - . : M . . 7
16 CUERKAVACA 1542  1.30 85 .- Trop.Ver, . * g
15 VERACRUZ, 4 6.40 424  -- Trop.Ver. . » * -
16 HERMOSILLO  2)7 28,32 2007 Q8E8rt Cal. -- * d ) LA : * [
17 CULIACAN, 40 i8,05 1316 28ESp Cal. -- * . : »
18 MERIDA 8 22,80 1409 Trop. Ver, » . . - R
19 AGUASCALIENTESIBB4 6,50 510 Cal,, -- % : " §
20 SALTILLO 1990 (1,27 864  82EQ, Cal, - . ) v *
20 MORELIA 1941 5.14 3L —= " Temp., Ver. * . , . ;
22 N. LAREDO. 128,4 15.93 1179 ::E“ Cal, -- * .,
23 REYNOSA 38 15.43  t016  38¥be.cal. -- . N *
24 DURANGD 1829 11.74 892  -- Temp, Var. * , LI
25 MATAMOROS © 42 14.19 1808  -- Temp. Monzén * . . *
26 JALAPA t1427 6.50 302 Trop, Monzén * "
27 POZA RICA --- 9.69 - Trop.Monzén * LI ]
28 MAZATLAN 3 15,31 1092  38€2, cal -- * . v *
29 C. OBREGON 24.76  -=-  Jouert Cal. -- * c * »

30 QUERETARO 1853 2,30 201 388y frfo -~ » A R - .
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CUADNIO No. 1

NbRMAS PARA VIVIENDA POPULAR

¢ |NDECO (1974)

PROPORCIONAMI.IHTO DE AREAS PARA SERVICIOS COMUNALES

TIPO DE UNIDAD

ESTABLECIMIENYO

DDF

CAPFFCE

iriss ISSSTE -

SSA

TOTAL

SUPERMANZANA

1260 A 2500
VIVIENDAS

7200 A 15 Q00
HABITANTES

LUGARES DE
REUNION
(PLAZA CIVICA)

1.00 Ha.

1.00 Ha.

COMERCIOS

1.20 Ha,

1.20 Ha.

EDUCACION
PREPRIMARIA .
PRIMARIA

0.90 Ha.

0.90 Has.

0.90 Ha.

EDUCACION
SECUNDARIA

CENTRO ¥
CLUB JUVENIL

3.05 Ha.

CENTRO DE
SALUD

INCLUIDA EN LA

2NA_GCOMERCIAL

ADMINISTRACION

INGLUIDA EN LA
ZONA_GOMERCIAL _

SEAVIGIOS
Y RESERVA

0.50 Ha.

0.50 Ha.

TATAL A C

OMSIDIERAR

6.G5 Ha,

10000 A 15 200
VIVIENDAS

€000 A €03
SIAUITANTE S

LUGARES DE
REUNICN
(PLAZA CIVIGA)

1.00 Ha.

1.00 Ha,

COMERCIOS

5,00 Ha.

| Y.

EDUCAGION
PREPRIMARIA
FHIMARIA_

TEDUCAGION
secunonnm

C 0 Y
f‘LUll JUVI L

NTIO

DE “I\I un

[T TADR TS nAG

4.50 ia,

1.00 Ha.

4.50Ha,

100IM|

TN
CANTN IDTAL

2\0

.‘n:). N

(LY
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© ANTECEDENTES SOCI0-ECONOMICOS, INFORMACION SOBRE
PROBLEMATICA Y PROGRAMAS RELATIVOS A LOS DERECHO

HABIENTES AFILIADOS AL REGIMEN DEL INSTITUTO DE
SEGURIDAD Y SERVI¥ICIOS SOCIALES DE LOS TRABAJA-
DORES DEL ESTADO DE SONORA. (ISSSTESON),

l.~ PROBLEMATICA.
El ISSSTESON, est& dedicado exclusivamente a sa-

tisfacer las necesidades a los empleados del Gobier-

no estatabﬁy otros Organismos afiliados, de todo el
Estado de Sonora.
Los grupos afiliados son los siguientes:
Asegurados locales: 5,852.00
‘Asegurados foréneos: 5,316.00
TOTAL DE ASEGURADOS: ......... 11, 168,00

FORMACION FAMILIAR: Asegurados: esposas Total
' e

Trabajadores: hijos

Locales: 5,852 12,487 18,339
For&neos: 5,316 12,301 17,617
TOTALES GENERALES: 11,168 24,788 35,956

Resultando familias pequefias en cuanto al nGme-
- po de miembros que la forman, el promedio general -

resulta igual a 5 personas por familia, aproxiwada-
mente.

11.- PROGRAMA DE SOLUCION A LA PROBLEMATICA.*
SERVICI0S IMPARTIDOS:
| .- Consuita Externa,

2.~ Hospital izacibn,



3.- Laboratorio.

4.- Cirujfa.

5.= Medicamentos.

6.~ Pensiones y Jubilaciones.

7.- Créditos a Corto Plazo.

8.- Créditos de Consumo Duradero.

9.- Créditos Hipotecarios., ‘

10.~ Cénstrucciones de Conjuntos Habitacionales,

Resultados obtenidos en operaciones hipotecarias:
En el Estado, e[ ISSSTESON ha construfdo 8 unidades -
habitacionales, como a continuacién se muestra:

1} En Hermosillo:

a) Colonia ISSSTESON 127 viviendas
b) Colonia HUAPALAINA 33 *:
c) Colonia REFORMA NORTE, . 42 "
d) Colonia ISSSTESON CENTENARIQ 91 "
l2) En Nogales. o . "
3) En Magdalena, 7 "
~4) En Guaymas I8 "

5) En Ciudad Obregén 11 "

Total: siewus 339 “

En el mismo renglén de créditos hipotecarios, ha
concedido al 3! de julio de 1977, un total de 1,220
para adquisicién, construccién, ampliacién o repara=

cién de viviendas, dichos créditos fueron otorgados




a los trabajadores del Estado afiliados al ISSSTESON,
con recursos propios de este Instituto, , .

_ En total se han financiado |,220 casas habitacién
catalogadas con el nombre de casas tipo Interés So---
cial, sin la presencia de organismos oficiales o des-
‘centralizaéos de carlcter federal, actuando el = = «-
| SSSTESON como Promotor o Avalista.

I11.- SISTEMA DE FINANCIAMIENTO A LARGO PLAZO, COMPREN
DIDO HASTA EL 31 DE JULIQ DE 1977,

A) Se procede individualmente y mediante investiga--
cién socio-econbémica, se establece como sujeto de
crédito a cada derecho-habiente-Jefe de Familia.

B) Solamente participan Jefes de Familia que no tie-
nen casa propia,

C) |ISSSTESON adquiere terrenos flGsticos y los urbani
za para posteriormente construir un conjunto habji
tacional y recupera su inversi6n al hacerse indi-
vidualmente cada operacién hipotecaria.

D) Et plazo para amortizacidn total de ia operacién,

. es hasta de |5 afios, los intereses son del 10 % -
sobre saldos insolutos.

E) Cada comprador aportard como méximo el 20 % del -
mopto total de la operacifn como enganche.

F) EI ISSSTESON, por Ley, puede adquirir terrenos ur

banos y sub-urbanos para fraccionarlos y urbani--




zarlos, apoy&ndose en esto, han sido compradas gran
des extensiones de terreno que una vez urbanizadbs-
con los servicios de:
| Agua Potable,

Alcantarillado.

Electrificacibn,

Tomas y descargas domiciliarias.

Alumbrado Péblico.

Pavimento.

Banquetas y Guérniciones.

Seftalamientos de vialidad; han arrojado un cos-

to aproximado de $ 200.00 por metro cuadrado.
G) EI ISSSTESON, elabora sus proyectos de fraccio-

namjentos y solicita aprobacibn técnica al FOVI,

Necesidades de espacio para vivienda unifamiliar
y bifamiliar en unidades vecinales de |,000 a 5,000
" habitantes.

La siguiente tabla de resumen ha sido elabérada

por el arq&itecto David Cymet en base a un ;onjunto
I de ciudades observadas, haciendo datos comparativos
de los an&lisis de los libros de Rigoti, Copelman y
Chara, considerando que los M2 por habitante aquf -

sefial ados son los recomendables.
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