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1.- INTRODUCCION. 

"M6xico tiene una larga tradici6n urba

na, ya que la forma de organizaci6n de la poblaci6n -

en los años anteriores a la Conquista, como la del --
" 

Imperio Español y los modos de vida de la etapa inde-

pendiente, han tenido a las áreas urbanas como escen.!, 

rio de sus mas profundas manifestaciones. Asf puede

afirmarse que el proceso de urbanizaci6n r'pido que -

el pafs experimenta en la actualidad, es en parte ef · 

resultado natural de una forma de vida urbana que ti~ 

ne siglos de enraizamiento•. 

El proceso de urbanizaci6n que ha expe

rimentado M6xico en los primeros setenta años de este 

siglo, se ha manifestado en cambios notables, sobre -

todo a partir de 1940, en el volumen y distribuci6n -

de la poblaci6n. El país ha dejado de ser predominail 

temente rural y está en proceso de convertirse en pr~ 

dominantemente urbano. Las tasas de urbanizaci6n han 

sido, en promedio, menores durante los primeros cua-

renta años y más rápidas de 1940 a 1970. ( El desa-

rrol lo Urbano de México, de Luis Unikel. 1976). 

La vivienda representa el 65 % d~I área 

urbana· de una ciudad y es consecuencia directa del -

grado de urbanizaci6n, A continuaci6n trato de expli 



car este fen6meno de urbanización acelerado, anali

zando lo que sucede en la construcci6n masiva de -

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



El desenvolvimiento de la construcción de 

vivienda a gran escala puede ser anal izado en tres 

etapas generales (Declaración de Antonio Ortiz Mena,

enero, 1965) 

La primera etapa abarca el inicio de la con~ 

trucci6n nacional desde los años post-revolucionarios. 

y su desarrollo incipiente hasta el primer auge indu~ 

trial del país, al principio de la década 1940-50. 

Se destaca la dependencia de la industria de 

la construcción de las poi íticas de inversión estatal, 

misma que va a engendrar las alianzas entre sector e~ 

presarial de la construcción y el gobierno. Destacá~ 

dose la correlación estrecha de la actividad c~nstru~ 

tora'con los ciclos de inversiones federales, y en -

los intereses particulares que tienen numerosos funci2_ 

nar i os púb 1 i cos en e111presa s constructoras. La cons-

trucc i ón 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 construcción. 

'La segunda etapa puede considerarse se ini-

cia a mediados de la década 1940-50 y continúa hasta 

1960, aproximadamente, años que corresponden a los 

ejercicios presidenciales de Avila Camacho, Alem3n y 
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Rui% Cortines, (graficQ. 1). El aumento notable en -

las inversiones públicas coincide con la depresi6n -

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

en la que se reduce considerablemente la tasa de de

sarrollo d~I producto nacional, que no vuelve a recK 

perarse sino hasta 1950 •. El sector público ya no se 

1 imita a financiar las obras básicas para el desarr2 

llo industrial sino también se dedica a construir -

bienes de consumo colectivo, -los que representan una 

demanda importante para las empresas capacitadas pa

ra construir edificios. Es significativo, además -

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

parte de la inversi6n pública a la const1•ucci6n de -

viviendas. 

En la década 1950 a 1960 la industria de la 

construcci6n contribuye a la economía nacional en un 

6 % en promedio, y las inversiones de la iniciativa

privada aumentan en los años 1959 y 1960. (Arq. Gus

tavo Romero). 

En la década de 1960 a 1970 en que se ini-

cia la tercera etapa de análisis, en el sexenio de -

L6pez Ma~eos, las inversiones federales se incremen

tan en forma sin precedente, especialmente en lo que 

se refi~re al gasto público eri obras de electrifica

ci6n y de beneficio social, educaci6n, servicios de 



salud, habitación y, por primera vez, la vivienda t~ 

ma un papel significativo dentro de las inversiones 

Públicas. El gobierno en este sexenio no sólo da ifil 

pulso a sus propias inversiones en la habitación, 

sino también fomenta las inversiones de la banca prl 

vada en esta materia, mediante el Programa Financie

ro de Vivienda en el año de 1963. 

Utilizando parte de los ahorros del público 

captados por la banca privada, a través de las instl 

tuciones hipotecarias y los departamentos de ahorro 

de los bancos de depósito, para con dicha inversión 

se atendiera en mayor proporción la demanda de vivie~ 

da. 

1. 1. ANTECEDENTES: * 
Se ha 1 !amado vivienda de interés social a 

aquella cuyo valor está dentro de las posibilidades 

de pago de un sector de la población que aunque de 

ingresos reducidos, 1 os ti ene suficientes para cu--

br ir los abonos con que pagará su vivienda (en un -

plazo no menor de 10 años, ni mayor de 20 años), de 

manera que no resulte oneroso en el presupuesto fa-

mi 1 iar, y pueda proporcionarles alojamiento en un -

ambiente físico y social que satisfaga los requisi

tos indispensables de seguridad, higi~ne y decoro,

que esté dotada de los servicios sociales correspo~ 

*FUENTE: Datos tomados del Instructivo del FOVI (1977) 



die~tes, y que por su calidad y durabilidad sea garan 

rántía efectiva para la banca privada. 

"Para la adecuada utilizaci6n de los recur-

sos fLnancieros, tanto del Estado como los provenien

tes de la banca privada, y tambiér con el objeto de -

imprimir dinamismo a las realizaciones del Programa -

Financiero de Vivienda, la Secretaría de Hacienda y -

Crédito P~bl ico constituy6 en el Banc~ de M'xico, S. 

A., con fecha 10 de abril de 1963, dos fideicomisos -

denominados: Fondo de Operaci6n y Descuento Bancario 

a la Vivienda (FOVI) y el Fondo de Garantía y Apoyo -

para la Vivienda Popular (FOGA)." 

El Fovi tiene como funciones principnles las 

siguientes: 

A).- Promover la construcci6n de viviendas -

de interés social encauzando y orientando la inver-

si6n de la banca privada, como organismo de servici0. 

B).- Otorgar apoyo financiero a la banca prl 

vada, para complementar cantidades, cuando ha agotado 

sus recursos o bien 'stos son insuficientes. 

C).- Aprobar t6cnicamente los proyectos para 

que 6sto~ sean adecuados en cuanto a sus característi 

cas constructivas y socioecon6micas, y cuando se estl 

me necesario supervisar su ejecuci6n. 
D).- Prestar asesoría t6cnica para la ela~p~ 



raci6n y real i:aci6n de los proyectos. 

E).- Orientación a los promotores en la o~ 

tención del financiamiento de la banca privada para 

la realización de sus programas de vivienda. 

A su vez, el Foga otor9a apoyo a las instl 

tuciones de crédito para: 

A).- Efectos de 1 iquide: por falta de pago 

puntual· a los interesados; 

B).- Cubrir deficientes de recuperaci6n fi 

nal; 

C).- Regular los tipos de interés· en las 

operaciones de crédito; y 

D).- Otorgar apoyos para reducir las pri-

mas de seguro y el porciento del pago inicial en el 

costo de los inmuebles. 

1.2.- ASPECTO DE FINANCIAMIENTO. 

En la tabla que sigue se resume el result~ 

do de las activrdades del FOVI clasificadas confor

me a las funciones real izadas a octubre de 1966. 

a) Canalización 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 parp elevar la propor-
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ci6n de sus créditos hasta el 80 % del valor de los 

inmuebles cuando se trate de viviendas de interés -

social. 

Asímismo, a fin de estimular a estas instj_ 

tuciones se amplió en diez veces más su capacidad -

de pasivo en relación con su capital y reservas de 

capital cuando el aumento quede cubierto con prést~ 

mos hipotecarios para vi vi en'da de i n_terés socia 1. 

Finalmente, quedó establecido que el 30 % 
de las cédulas o bonos hipotecarios que emiten es-

tas instituciones deberán tener como cobertura ope

raciones hipotecarias para la vivienda de interés -

social. 

3.- Se autorizó a las instituciones de ah~ 

rro y préstamo a contratar planes especiales de co~ 

junto, con nuevas modalidades destinadas a impulsar 

la construcción 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 los bancos 

de deposito. Miles de Dólares 

De junio de 1958 a mayo de 1963 124,825 

De mayo de 1963 a junio de 1964 78,583 

De junio de 1964 a junio de 1965 81,889 



.Mi les de D61ares 

De junio de 1965 a junio de 1966 66,523 

4.- Para facilitar la adqui~i~i6n de habi

taciones, se estableci6 el certificado de vivienda,

como título de crédito emitido por las institucion~s 

de crédito fiduciarias. Sistema que evita gastos de 

expedici6n y registro de escrituras de compra-venta. 

b) Por medio de el FOVI ap~yo fina~ciero a 

la 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 -

planes de construcci6n que se real icen con los recu!:. 

sos destinados al programa. 

3.- Determina los plazos y el interés máx.L 

mo que puedan cobrar las instituciones con relaci6n 

a los créditos o préstamos. 

4.- El Banco de México, S.A., ha establecl 

do las siguientes reglas fundamentales: 

A.- Topes máximos del valor de lasvviviendas 

de interés social, de acuerdo a la zona, 

incluyendo el terreno, cuyo valor no d~ 

be exceder del 35 % de cada operación. 



B.-· Los préstamos se garant i z:an con h i pote 

ca en primer lugar o ~ideicomiso a fa

vor de la instituci6n de crédito que -

.1 o otorgue. 

D.- El apoyo financierp del FOVI a la ins~ 

tituci6n de crédito, será a un término 

de 15 años con intereses del 6 % anual 

pagaderos estos último~ por semestral! 

da des. 

e).- Se han tomado medidas tendientes a c~ 

nalizar una parte de los recursos de instituciones

de seguros y finanzas de la banca para la construc

ci6n de viviendas de interés social. 

NOTA: Datos tomados de la Ley General de ln8titu-

c1ones de Crédito y Organizaciones AuKiliares. 

El Gobierno de la República Mexicana y Na

cional Financiera, S.A., r.elebraron con el B.I.D. -

y con la Agencia Internacional de Desarrollo, contr~ 

tos de financiamiento 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 31 de diciembre de 1971, se construyeron, distrl 

bu í das en todas 1 as Entidades dll 1 a Repúbl i ca, un -

total de 117.542 viviendas con una inversi6n de - -

$ 7,203 'mil Iones, en beneficio de 646,481 habitan-

tes, 

Dentro de la inversi6n real izada$ 4, 107 -

millones correspond~n a créditos otorgados por la -

Banca privada; $ 1,121 mil Iones corresponden a las 

cantidades aportadas como enganches por l~s adqui-

rentes de las viviendas; $ 718 millones a los apo

yos financieros proporcionados por el FOVI a las -

instituciones de crédito, y el resto$ 1,257 mil Io

nes, lo constituyen inversiones del Gobierno Fede-

ral en diferentes conjunt~s habitacionales. 

En la funci6n de revisi6n y aprobaci6n en 

su caso, de proyectos de conjuntos habitacionales,

el FOVI di6 su aprobaci6n técnica a 314 conjuntos,

para la construcci6n de 115,574 viviendas local iza

das en 112 poblaciones de 28 Entidades Federativas 

y del Distrito Federal. 



Resumen del 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 Local id2 

des, un total de 215, 145 vivien~as, una inversión -

aproximada de$ 13.911,743.00 millones de pesos, po

blación a servir de 1.075,725 habitantes (considera~ 

do 5.habitantes por vivienda, el resumen está fecha

do el 30 de diciembre de 1976). 

NOTA: Datos proporcionados por el Jefe de 

Aprobaciones técnicas del Fondo de Operación y Des

cuento Bancario a la Vivienda, el Arq. Eduardo Gra

ue B. 

A partir de 1972 se estabiecieron ~I - -

INFONAVIT y el FOVISSSTE, que no est6n financiados

diréctamente por el Estado, sino que éste ha ideado 

mecanismos o instrumentos para captar los recursos 

necesarios para la construcci6n masiva de vivienda. 

El otro organismo con captaci6n de recursos es el -

del Ejército y la Armada. 

Es importante señalar que existen además -

los siguientes: La Direcci6n General de la Habita

ci6n Popular, el INDECO, El Banco Nacional de Obras 

y Servicios Públicos y otros, que los financfa la -



Banca Privada, FOVI, Banco de México, ya que no -

cuentan con captaci6n propia de recursos. 

Todos estos organismos tienen sus normas 

y funciones, y el Gnico que ha hecho las normas de 

vivienda de Interés Social, es el FOVI, por lo --

cual se mencionan en el capftulo IV, 

1NFONAV1 T.: 

El' Instituto del Fondo Nacional de la Vi-1:

v i enda para los Trabajadores, es un organ i'smo de -

servicio, con personalidad jurfdica y patrimonio -

propio, El Instituto tiene el carácter de organi~ 

mo fiscal aut6nomo y tiene como funciones princip~ 

les: 

A) Administrar los recursos del Fer.jo Na

cional de la Vivienda, 

B) Establecer y operar un sistema de fun

cionamiento que permita a los trabaja

dores obtener crédito para: 

1.-La adquisici6n en propiedad de habita-

ciones, 

2.-Construcci6n, reparaci6n, ampl iaci6n de 

sus habitaciones. 

3.-EI pago de pasivos contraídos por los -

conceptos anteriores, 

Lo que se ha podido observar a partir de -



su funci6n, 

a) 

b) 

e) 

es: 

Un beneficio colectivo referente a la 

vivienda. 

Captación de recursos, 
~ 

que han permitl 

do financiar al Estado, y tiende a fi-

nanciar al exterior. 

Una mayor i nfl ac i6n, provocada por el 

· monopo 1 i o de ti erras, debido a su de-

manda y alza en los materiales de con~ 

trucci6n. (Por una mala planeaci6n). 

d) Problemas fuertes cuando los sujetos 

de crédito cambian de empleo, ¿c6mo c~ 

brarles?, y su diffci 1 local izaci6n. · 

e) Sus funciones no están en construir, y 

está construyendo dando palos de ciego 

en cuanto a sistemas constructivos. 

f) Sus unidades se encuentran desocupadas 

hasta en un 1 O % en a l,gunos casos, por 

Falta de control en las mismas. (Ej.:

"La Pradera" vendida al lnfonavit.) 

INOECO: 

Instituto Nacional ·para el Desarrollo de -

la Comunidad Rural y de la Vivienda Popular. 

Es un organismo público descentra! izado, -

de carácter técnico, consultivo y promociona!, con~ 



personalidad jurfdica y patrimonio propios, que -

tiene entre otras funciones las siguientes: 

Propiciar la construcci6n 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 como rurales. 

Este Instituto anteriormente se 1 !amaba 

Instituto Nacional de la Vivienda, fundado en --

1954 y actualmente modificado en INDECO. 

Son muy valiosas sus investigaciones y 

aportaciones que ha real izado, asf como los con

juntos que se han promovido por su intervenc:6n, 

como son: 'Los Reyes lztacala, Ejército de Orie!!. 

te, La Huaca, en Veracruz, etc •. 

BANCO NACIONAL DE OBRAS V SERVICIOS PU

BLICOS, S. A. 

Fundado en 1936; fu~ creado con el pro

p6sito de fomentar el desarrollo de las obras pQ 

bl icas del pafs, y en 1947, al absorber al Banco 

de Fomento de la Vivienda, inicia la construcci6n 

de conjuntos habitacionales, que entre los que ha 

real izado se encuentran: Nonoalco Tlaltelolco, -

Jardfn Balbuena, Yil la Coapa, Juan de Dios Batiz 



y muchos otros. 

INSTITUTO MEXICANO DEL SEGURO SOCIAL: 

Creado en 1943 para atender las necesidades 

de salud p~blica de la clase obrera, inici6 planes -

de arrendamiento a sus derecho-habientes, y constru~ 

ci6n de la Unidad Independencia, como soluci6n masi

va de vivienda. 

INSTITUTO DE SEGURIDAD Y SERVICIOS SOCIALES 

DE LOS TRABAJADORES DEL ESTADO. 

Es un organismo pC.b' i co descentra 1 iza do, 

creado en 1925 para asistir a empleados y trabajado

res al servicio de la Federaci6n, del cual una de 

sus prestaciones está destinada al financiamiento b~ 

jo pr6stamos hipotecarios en nC.cleos de habitaci6n o 

viviendas individuales. 

(Actualmente se ha promulgado una nueva Ley 

que crea el FOVISSSTE) organismo por el que se enea~ 

sa la real izaci6n de viviendas para este sector de -

la poblaci6n. 

AUTOCONSTRUCCION: 

el 65 % de nuestra poblaci6n está fuera de 

los programas o parámetros, ·vfa iniciativa privada o 

'instituciones públicas, resolviendo ellos su vivien

da en los 1 !amados "cinturones de miseria", etc, ya 

sea en fraccionamientos clandestinos, o asentamien--



·tos espontáneos en las grandes ciudades; construyen 

do el los mismos su vivienda; estas son las solucio

nes que desbordando las normas jurfdicas, surgen c,2 

mo Gnica sal ida posible para aentes de muy bajos r~ 

cursos y aunado a los grandes costos y dificultades 

que implican su mejoramiento (terrenos irregulares, 

fuertes pendientes, terrenos en roca, acceso difí-

c i 1, etc.) 

EN RESUMEN: 

La constituci6n de capitales, mediante di

versas f6rmulas ha propiciado la formaci6n de capi

tales para la construcci6n de vivienda, que est§ -

destinada al 15 % de la poblaci6n de medianos recu~ 

sos, provocando una segregaci6n, o poblaci6n margi

na 1, cada v'ez mayor, por este motivo propongo 1 a 

real izaci6n de "normas mínimas" de construcci6n, u~ 

banizaci6n y servicios pGbl icos, 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-

ci6n de bajos recursos, que nos permitiría repartir 

mejor nuestra riqueza, 

La inversi6n en el total de vivienda es c~ 

da vez m§s cuantiosa; así que aGn cuando los progr~ 

mas no 1 lenan las recomendaciones de la O.N.U, ( de 

un 3 a 5 % del producto bruto nacional), es de esp~ 

\ 
1 



rarse que la producci6n en el medio latinoamericano 

pueda acelerarse mediante f6rmulas de ahorro que -

tiendan a disminufr las tensiones sociales y lograr 

mejores niveles de vida. 



1.- 3.-· INVERSIONES EN VIVIENDA: 
Del Producto Nacional Bruto, el 1 % se 

destina a Vivienda y todos los organismos dedicados

ª la vivienda, no 1 legan a hacer anua mente 30,000 -

viviendas en el Pafs. (Arq. Eduardo Graue B.) 

México es uno de los Países con índices 

menores al 10 % de Construcci6n Nacio~al, siendo la -

construcci6n una de las industrias que mayor número -

de empi.'eos provoca, con industrias secundarias paral~ 

las de desarrollo nacional, Otro de los beneficios -

fundamentales de los programas de vivienda de bajo -

costo, es de servir de medio 6ptimo para redistribufr 

el ingreso y la riqueza. 

No obstante propicia la elaboraci6n de 

un artfculo de consumo, que con nuetras normas 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 economía. 

La soluci6n no sería el aumentar la -

~pi icaci6n de la inversi6n pública, sino con la mis

ma inver~i6n, enfocarla a las "NORMAS MINIMAS" de -

urbanizaci6n, construcci6n y servicios públ.icos con 

las siguientes características: 

a) Reducci6n en la urbanizaci6n, (apr.Q. 



v~chamei nto de 1 a capací dad constructora de estas co

mu,n ida des) y terrenos semi urban i :z:ados 

b) Autoconstrucción en la urbanízaci6n

y a partir de la segunda etapa de la vivienda, 

e) Aumento en la densidad: 

La construcci6n en baja altura, tipo 

Ci~~ad Jardfn, con vivienda individual produce bajas-· 

densidades y se considera inconveniente para nuestro

desarrol lo en las grandes ciudades. 

La construcción en altura, que aumenta 

la densidad pero con base en altos costos de constru~ 

qi6n fórmula que no es apta para los grupos. de bajos

i, J19resos • 

Las Normas M fn i mas proponen "a f to dens,l 

l,~d c'on baja altura", que permite la vivienda indivi..: .. 

.¡,.al evolutiva, reduciendo la extensión urbana ( 70 - · 

pasas por Ha,) 

En cuanto a 1 aspecto demográfico, tene-. 

mos una gran concentrací6n en 3 6 4 Ciudades, que ag~ 

diza el problema hacia el las. Es necesaria una re~a~ 

tici6n y distribución equitativa. No se ha logrado -

ya que estas 4 cisudades, por 10 causas por todos co

nocidas lo ha propiciado, siendo que estas 4 Ciudades 

producen el 65 % del Producto Nacional. Por sus eco

nomfas y deseconomfas, han propiciado las incomodida-



des que sufrimos, pero que todos pagamos y hasta qu~ 

punto son negativas o positivas. 

l. 4, REMOOELACION URBANA: 

A partir de 1972 se han destinado par

te de los recursos provenientes de la Banca Privada, . 

a remodelaci6n Urbana. Señalándose en sus disposi-

ciones, que se aprobaran proyectos de remodelaci6n -

urbana, cuando se promuevan por Oganismos Estatales 

o Feder'ales, núnca de iniciativa privada, lo que hd 

restringido una mayor participaci6n y ejecuci6n Na-"' 

cional. 

Se han real izado en el Distrito Fede-

ral, con pr.omoci6n del Departamento del Distrito Fe-. 1 

deral e INDECO. 

En el Estado de Veracruz, por Pensio-

nes del Estado. 

Se requiere que el 80 % sea de lnter~s 

Social y el 20 % con precio de venta de hasta - - -

$ 395,000.00 ya sea vivienda, comercio o industria. 

Es necesario que 1 os programas de re1n.Q.* 

delaci6n, regeneraci6n, adecuaci6n y reconstrucci6n

de vivie~das, tengan un fuerte impulso, ya que repr~ 

sentan un punto de apoyo en la economfa nacional, y 

se ha r"estr i ng i do por una reg 1amentaci6n no acorde 

a las necesidades de nuestro Pafs, Con aprovecha--

miento de la capacidad instalada. 



1.- 5.- VIVIENDA DE INTERES SOCIAL: 
A partir de la definici6n de FOVI, en 

Latinoamérica se denominó de lnter6s Social a aque-

1 la vivienda que tiene 2 espacios o recámaras para

dormir, mas un lugar para preparaci6n de alimentos, 

y otro para higiene personal, y se promueve dentro

de un sistema Bancario de mfnimas tasas de inter~s 

a plazos no menores de 15 años. 



11.- COSTOS Y VALORES DE LA 
VIVIENDA DE INTERES 
SOCIAL EN EL PAIS -
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11.- COSTOS Y VALORES DE LA VIVIENDA DE 

INTERES SOCIAL EN EL PAIS: 

11.-1.- De acuerdo con estudios realizados por 

el Banco ~e M6xico, S.A., tomando en consideración -

los valores de la tierra, los costos de construcción, 

y los niveles de ingresos de la población, resulta--

ron cuatro zonas, que se mencionan a continuación, en 

el cuadro de v·alores de la vivienda en el País, 

Et valor de la vivienda de inter6s so

cial, incluyendo el del terreno urbanizado y la cons-· 

trucción debidamente 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 ~n la zona I; a$ 221,000,00 en la zona

IJ; a$ 243,000.00 en la zona 111 y a$ 264,000.00 en 

1 a zona 1 V, 

b) CONJUNTOS HABITACIONALES: Un conjunto habit2., 

cional de interés social es un grupo de viviendas que 

cumplen con los valores señalados para las diferentes 

zonas en que se dividi6 la RepGbl ica y además en las

normas y criterios de carácter técnico establecidos -

para este fin. 

CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS: 

Se han regido por las normas de carác-



ter técnico indicadas en e 1 capftulo IV, en cuanto a 

aspectos de urbanismo, ingenierfa, arquitectura, co~ 

tos y valores 

En la que es recomendable os materi~ 

les de la regi6n, y la política d~ vivienda que el -

Estado dictamine en cuanto a mayor capacidad de mano 

de obra, asf como de colaboraci6n con la Secretarfa

de Asentamientos Humanos y Obras P6bl icas, con sus -

polfticas y 1 ineamientos de vivienda. 

Actualmente se está dando promoci6n -

también a los conjuntos menores de 100 viviendas y a 

partir de la segunda mitad de 1977 se ha iniciado la 

cal ificaci6n técnica para vivienda de tope interme-

dio, con precios de venta no superiores a - - - - -

$ 180,000.00 en zona I; $ 221,000.00 en zona 11; --

$ 243,000.00 en zona 111 y$ 264,000.00 en zona IV,

ya que en esta forma no se están exigiendo los por-

centajes establecidos con anterioridad, lográndose -

una mayor adaptabilidad de vivienda, con mejores re

sultados. 

Esta regional izaci6n se ha venido mo

dificand~ de acuerdo con las cisrcunstancias corres

pondientes a cada zona, por ejemplo se ha inclufdo -

la Isla de Cozumel, Quintana Roo, y Ciudad Cancón, -

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



rrollo turfstico de elevado costo de construcci6n, y 

niveles de ingresos de la poblaci6n, que han tomado_ 

otras características. 

Otro cambio reciente, han sido los t~ 

pe~ que debido a la devaluaci6n de nuestra moneda, -

se incrementaron un 34 % aproximadamente. 

En estos lfmites no superiores a 

no se habla de mfnimo, porque considero que corres

ponde i circunstancias, específicas de investigación 

y aquf es donde la mayorfa de la poblaci6n, el 65 %, 
queda fuera de estos parámetros, que podrfan empezar 

a atenderse, por ejemplo: créditos a Cooperativas -

(COPEVI) los cuales sean sujetos de crédito, La Co~ 

perativa y el los a su vez pueden transmitir el crédl 

to al sujeto o familiar particularmente. 

11.- 2.- En cuanto a costo de vivienda de int~ 

rés social, se ha venido denominando a aquél que co~ 

prende la inversi6n en el terreno, urbanizaci6n y --

construcci6n, sin considerar los indiréctos como son: 

ho~orarios, gastos bancarios, notariales, promocion~ 

les, ventas, mantenimiento, etc., que varfan de un -

6 ~a un ·IS% en la mayorfa de los casos, sobre el -

costo total. En el capítulo 111 se explican mas de

talladamente estos aspectos, referidos a un conjunto 

habitacional. 

Es de observarse que en un gran por--



centaje de las Aprobaciones T~cnicas solicitadas, se 

pide cambio de precio de venta, en los conjuntos, de

bido a las variaciones de precios en los materiales -

de construcci6n, que no tienen un control y operan de 

acuerdo a la demanda solicitada, ~a su beneficio que 

rebasa en mucho un porcentaje de utilidad que es per

judicial a la industria de la construcci6n, elevando 

los costos, si~ contar con un organism~ que no permi

ta las ·al:as exageradas, Si los Colegios de Ingenie

ros, Arquitecto, setc., se uniesen y dictaminaran los 

porcentajes.de uti 1 idad razonables, así como las Com

pañías Constructoras, es de esperarse que el avoraza

miento de los materialistas no serfa igual. 
'" 



111.- El COSTO TOTAL DE UN CONJUNTO 

HABITACIONAL. CUANTIFICACION. 

1 !°t.- t. - COSTO O 1 RECTO: 
1.- Terreno. 

2.- Urbanización. 

3.- Construcción. 

4.- Imprevistos. 

a) De Urbanización. 

b) De construcción~ 

111.- 2.- COSTO INDIRECTO: 

Comprende: 

1.- Honorarios por proyectos y dirección 

de obra. 

2.- Honorarios por supervisión de obra. 

3.- Conservaci6n y mantenimiento. 

4.- Promoci6n y venta. 

5.- Legales. 

6.- Costo financiero. 

11 l.~ 3.- COSTO TOTAL. 
Se obtiene sumando los importes par

cial es de las partidas 111.1 y 111.2 

1 

· ¡ 
1 

1 
>..1" 1 

/ 



111.- EL COSTO TOTAL DE UN CONJUNTO HABITACIONAL. 

Podrfa dividirse el costo en dos gran-

des rubros: 

a) Costo directo. 

b) Costo indirecto, 

En el fndice de la hoja anterior, men

ciono las partes que comprende cada uno de estos cos

tos 

a) COSTO DIRECTO: Enti~ndese por costo directo 

la inversi6n en el terreno, urbanizaci6n y construc-

ci6n. Terreno: Area del lote que en vivienda, un f,!! 

mi 1 iar no deberá incluir áreas destinadas a servicios 

comunales. Se mencionan áreas de acuerdo a las regl2 



mentaciones locales existentes. Las que mencionan en 

muchos de los casos frentes mfnimos de 7 M., o lotes 

mfnimo• de 120.00 M2 • Estas reglamentaciones están -

fuera de la realidad, yo propondrfa lotes de 6 X 9 = 
54 M2, como en las normas aP,I icadas a Colombia. 

COSTO DE URBANIZACION: El costo de --

urbani:aci6n es el resu1tante del área a~ urbanizar -

entre los metros considerados, obteniéndose el costo 

unitario de estas obras, entendiéndose que en el pre

supuesto estará impl icita la uti 1 idad del contratista 

y los gastos generales, 

COSTO DE CONSTRUCCION: Es aquél que 

resulta del área construfda entre el precio por metro 

cuadrado a considerar y el área construfda, es la COfil' 

prendida entre los paños exteriores de los muros peri 

metrales de la construcci6n y cuando se trata de vi-

vianda multifami 1 iar, en que se consideran las áreas 

comunes construfdas (Ejm. escaleras, vestfbu!os, etc.) 

y se considera proporcional a cad departamento. 

A continuaci6n se presenta una tabla -

de porcentajes en cuanto a los costos por partidas b! 
sicas en una casa habitaci6n. 

b.) COSTO 1ND1 RECTO: Se entiende por costo in. 

directo la inversi6n en: promoci6n Y. venta, conservs_ 



ci6n y mantenimiento. Legales, costo financiero, -

honorarios por proyectos y direcci6n de obra, hono

rarios por supervisi6n de obra. 

Para obtener el porcentaje de indi-

réctos, se dividirá el total de los gastos indiréc

tos, ,entre la suma del costo del terreno, el costo 

de urbanizaci6n y el costo de edificaci6n, 

·En cuanto a los costos indirectos, -

que rpr'esentan. entre un 8 % a un 20 % de 1 costo to

ta I, es de observarse que los aspectos legales va-

rían de localidad a localidad. Las 1 icencias para 

edificaci6n de vivienda requieren de solicitudes, -

trámites y pagos que varfan, no s61o de una Entidad 

Federativa a otra, sino que a6n de ~n Municipio de

la misma Entidad a otro. En tanto que en algunos -

municipios que son asiento de Capitales Estatales, 

se 1 !ega a duplicar el trámite y pago de 1 icencias

de construcci6n, al tenerse que obtener la 1 icencia 

municipal y 1 icencia estatal. Ejem,: el Estado de 

México. 

Por lo cual se debe pugnar por modifl 

car las Leyes de Hacienda Estatal y Municipal, a ffn 

de que sean acordes con su resultado. 

Estudiar la tarifa mas justa para el 

impuesto predial y apl icaria a los Municipios, qu~ -



no cuentan con recursos propios. 

Modi Ficar los trSmites que dificultan 

y obstaculicen la agi 1 izaci6n de 1 icencias, asf como 

su costo, que propongo sea el mismo costo por metro

cuadrado en toda la Repúbl i~a. 

111.- 1.- La participaci6n del ciudadano en la 

resoluci6n 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 número -

y la calidad de habitaciones requeridas. 

La vivienda espontánea es un reflejo 

estructural de la situaci6n del País. Sin embargo, 

es absurdo no alentar a'ternativas que condu:can h! 

cia la optimi:aci6n del proceso popular de constru_s 

ci6n, a un menor costo y un mayor beneficio. 

111. 2.- La investigaci6n para reducci6n de -

costos debe ser básica en los organismos de~icados

a vivienda, buscando un mayor beneficio social. 

111 • 3. - Debe pugnarse por modificar la traml 

taci6n engorrosa y burocrática, buscando agi 1 iza--

ci 6n en trámites. 



VALORES RELATIVOS PROMEDIOS EN EL VALLE DE MEXICO, .SOBRE EL 

COSTO TOTAL, DE DIFERENTES CONCEPTOS PARA EDIPICACION 

UNIDAD HABlTAClONAL DEL TIPO UNIPAMIUAR 

Cimentación y Relleno 
Muros de Block · 
Losas y Replsones 
Tlrol en Techos, Yeso en 
Muros y Lambrtnes 
Pisos 
Enladrillado azotea 
Acabados Exteriores e lnte• 
rlores. 
Instalación Sanitaria. 
Muebles Sanitarios y Acceso 
rlos. -
Instalación Eléctrica. 
Pintura 
Carplnterfa 
Herrería 
Cerrajería y Vidriería 

. Resanes y Limpieza 

TOTAL: 

15.00% 
15.00 
15.00 

5.00 
6.00 
4.00 

7.00 
6.00 

6.00. 
5.00 
4.00 
3.00 
7.00 
l.00 
1.00 

100.00% 



MATERIAL BASICO PARA LA CONSTRUCCION 
AREA CONSTRUIDA 

DE UNA CASA DE 3 
79.53m2 · 

RECAMAl'.{AS 

• 1 A L l 5 UNIDAD Cllll[MOS MUA OS DALAS cunu.Os TECHOS r1•11111:s T•A•ES PISOS l'Ul.•TA.S -TA•AI _..... ....._ 1•ST. TOTALl8 

~ ttlUrtTO - k9. 540 240 2490 1715 620 1150 650 . 7 ,405.00 

e. BLAllCO Kg. 42. 10 52.00 

:t.1'\. - kg. 640 740 410 100 1 ,190.00 

:,no K;. . 2.100 Z, 100.00 

:>.ttE'tlli.. - ... 4.6 !5.3 .72 - .44 626 ll.4 .84 12 2.2. 25.96 

:c.,,.v .. - ... L44 .ea 6.68 4.6 L•e 1.1 ·' 16~1 -
.:TA'&\QUL w., • t4 • aa Pza. 7200 7, 200 

i.1'. Dll\~l.Q. P&a. 2.5~0 ' 2, 1150 

B7.M't"d.S.T:"tt\;E;'" ... 17.I l7.10 

~A.'l\l.1.l'>'. - ~ 178 ~oe 480 180 926.00 

_:J.U.iollltbl!Lll• Kg. 46 28 40 114.00 

.::NJ..f'\&~•Ll• ·Kg. 5.IS 3.4 12 11 26.00 

21.!..VO - ~ 4.9 ll.I Lll 4.11 - . 14.30 

-:::1:\:PARA CIMBRA ... 
151 101 5116 191 139.00 TA•L•• 

=ii:l:Ll..A Z OI E A ... 11.9 11.90 

··- LADRILLO ... 4.11 .. 4.110 

.:ABll.IZANTE ... 34 80 114.00 

::l-\0!.MCO -- ' ... 69 69'00 

~, ESTRUCTURAL ... S.4 14.8 20.00 

Y..:ENCtLLO ... - 10 10.00 

=010 OOBLE ... 2.10 .... 6.70 

y;:;:spECIAL ... U2 1.12 

::ZlU .. 'PJ.,~ Pza. . 10 10 
. :z.:z.uUJO __ ... l&.Z 1&.Z.0 

i-~lllTUlt~ •. ..:.::_ ... 240 240.00 

,'~.;..- NA •a~(tle .... -••l'leh• 



MATERIAL BASICO 

• 1 • L 1 • UNIOAD CIMllEhTOI 

. mmiro k9. -
c. BLAllCO Ko 

:r. lL . Ko 1140 
:'iUO - Ko -
:i.u11i.. . 11• 4.6 -
:c:.u~~ 

. 11• . 
.::1'1,'f>IQUt..; .,. 14 •u P1a. 
l.t. PlllLLQ P1a. 
l!l">.-0.t.TJ»lllli' 11' 17.1 

1'/6'11\1.LI.; ·-:: K' 
:ll»IHOllt._11< 

1-· Ko 
.').U.~eiu; •1 ;u ·Ko 

.?L L YO -- Ka 
'.J:IJ>ARA CIMBRA '" ,. ...... 
::.tLL.A ZOTE A M' 

.. ~ LADRILLO M' 4.1 
:AOlllZAtlTE 11• 

'.J.lt>,~ICO I M' 
~. ESTRUCTURAL M' 

'Y,;¡ENCILLO 11' 
l:Cl.EOIO DOBLE M' 

.Y~!SPECI AL M' 

2\1Jo.~7'E. - P1A. 
.:A,'UL(JO --- M' 

:-!.lllTU'lt~. _· __ M' 

--*ll•OloCIDrlU flJUHlllOn ol 11•1. 
---..11 1•111 •• ,IG thl•nd• 1 41 lu 

PARA LA CONSTRUCCION 
AREA CONSTRUIDA 

DE UNA CASA DE. 3 
79 53m1 

MUROS DALA 1 CAITILLOI TICHOI rtlUUI ru111 '"º' ,UIUAI VIMTANAI i:u-uo• 

140 240 2490 ITU eao 1110 

42 
740 410 

' 
IU ,72 .44 6.26 3.4 .84 ;u 

1.44 .ee 6.68 4.6 1.11 1.1 
nao 

U80 , ' 

118 IOB 460 110 

46 28 40 

o.• J.4 12 • 
4.9 81 1,0 4.1 

181 101 8U 111 

11.W 

14 80 
e9 

M IU 
10 

Z.10 .... 
UI 

10 

RECAMAl;tAS 

AUIAOM INtf, TOTALll 

'50 · 1 ,408.00 

10 U.00 

100 
1 ·''º·ºº 

1100 a 100.00 

a.z 11.11 
,. 

IUI 

'· ªºº a, 190 

11.10 

121.00 
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IV.- N O R M A s G E N E R A L E S 

Se han con si de1•ado en el Program~ Finan-

ciero de Vivienda, criterios de habitabi 1 idad en ra--

zón a los aspectos geofísicos y humanos. 

IV. 1.- DE LA VIVl~NDA. 

IV. 1.1. El concepto de vivienda incl~ 

ye la construcción y el terreno urbanizado en que se 

ubica. 

IV. 1.2. El diseño de la vivienda debe 

ser adecuado a sus moradores, evite la promiscuidad,

satisfaga las necesidades de aseo e higiene persona--

1 es. Cada vivienda debe contar con: agua potable, -

drenaje y energía eléctrica. 

1 V. l. 2. AREAS: 

a) La casa unifamiliar estará integrada 

por estancia, comedor, dos dormitorios como mínimo, -

baño y cocina, y debe prever el crecimiento futuro a 

cuando menos otro dormitorio. El area úti 1 de cons-

trucción no será menor de 45.00 M2 para la de dos do~ 

mitorios, para la de tres 60 M2, para la de cuatro --

70.00 M2 ( sin incluir muros ni volados). 

La superficie de terreno de acuerdo a -

regl a~entaciones locales de cada zona. 

b) La habitación bifamil iar (duplex) s~ 

rá igual al inciso anterior, y el area de ubicación -



no exceda del 60 % de la superficie del lote. 

c) La habitaci6n rnultifarni 1 iar tendrá 

una area úti 1 de construcci6n no menor de 50.00 M2. 

Debiendo proporcionar a ca<la departamento una irea 

para el lavado y tendido d'e ropa. 

Las areas comunes no excederán del 10% 

del area ~otal construida. 

IV. 2.- LOS CONJUNTOS HABITACIONALES. 

2.1. Deberá contar con los servi-

cios municipales básicos: agua potable, drenaje y 

energía eléctrica. 

2. 2. Deberán contar con servicios 

comunales de acuerdo al número de viviendas (comer-

cios, escuelas, etc. ) 

2.3. Deberá contar con medios de -

transporte y comunicaci6n adecuada. 

2.4. ·Uso de la tierra: 

a) Tendrá zonas abiertas y verdes, 1 a 

cual no será menor del IS% en vivienda unifamil idr, 

ni del 20 % en bifamil iar y multifamiliar. 

do las destinadas a servicios comunales). 

(Incluyan 
. -

b) Para lotificaci6n se contemple entre 

el so'% y el 60 % del area total. 

c) Area vial incluyendo estacionamientos, 

entre el 20 % y el 30 %. 



d) Para servicios comunales entre el 

5 % y el 10 %. 
IV. 3, CRITERIOS PARA DISEÑO URBANO. 

a) Se ag~uparán las viviendas formando 

grupos vecinales definidos. 

b) Se recomienda la integración de di

ferentes estratos socioecon6micos. 

'c) En áreas de iluminaci.6n se recomie.!1 

da unaí distancia mínima igual a la altura mayor de -

los edificios. Con Altura máxima sin ascensor de 5 

niveles. 

/ 
7.00 M. de ancho de paramento a paramento de propie7'/ 

,,/ 

d) los andadores tendrán como mínimo -

dad. 

e) Estacionamiento de un automo•{i 1 por 

vivienda, ya sea en area común o dentro del lote. 

IV. 4. CONSTRUCCION. 

La durabilidad de los materiales de con~ 

trucci6n no será menor una vez y media al plazo del -

crédito, ni de 20 años. 

NOTA: Datos obtenidos del programa financiero de vi

vienda, evaluaci6n y proyecci6n. 

¡\ 

/ 



V.- ANALISIS DE CONJUNTOS HABITACIONALES 

DE INTERES SOCIAL EN MEXICO. 

nNo se podría presentar el temario general 

del programa, sin conocer la presencia de diversos org,1. 

ni smos del sector público feder
0

al que intervienen ( 1 ns

t ituto Nacional para el Desarrollo de la Comunidad Ru~

ra 1 y de 1 .. ª Vivienda Popu 1 ar, Banco Nac i ona 1 de Obras Y 

Servi,cios Públicos, FOVI, FOGA y el Fondo Nacional de -

la Vivienda para loa Trabajadores,) podrían originar una 

· confusi6n que e~ realidad no existe, puesto que las en

tidades aludidas tienen distintas funcion.es, según los 

diversos sectores sociales y econ6micos, las fuentes de 

recursos y otras modalidades" (Palabras del Lic. Jesús 

Rodríguez G6mez, Director General del FOVI en la XXXVI 11 

Gonvenci6n de Asociaci6n de Banqu_eros de México.) 

Es así como ya s~ mencion6 en el inciso l. 

que el 10 de abril de 1963 se estableci6 el programa fi. 

nanciero de vivienda en que con parte de los recursos -

captados por los departamentos de ahorro de la Banca de 

Dep6sito y por las Sociedades Hipotecarias, se inici6 -

por primera vez en toda la República, la construcci6n 

masiva de viviendas. 
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V. l. - PROYECTO URBAN 1ST1 CO: 

Desde un punto de vista urbanístico, el 

objetivo primario de los conjuntos real izados, has~ 

do que ayuden a estructurar la ciudad, con áreas --

planeadas e integradas comunalmente. Las construcci~ 

nes, los espacios 1 ibres, la vialidad y los edificios 

mu 1 t i'fami 1 i ares han de ser muestras de un nuevo di se

~o urb~no, acorde con las características de nuestro 

desarrollo social. Entre la diversidad de principios 

que se estima deseable adoptar para guiar la composi

ci6n de los planes habitacionales, debe ser: 

Tratar de obtener la mayor densidad ope

rable, sugiriéndose que en las grandes ciudades se im 

pulsen al máximo el condominio vertical y las casas -

superpuestas, logrando mayores espacios verdes y de 

esparcimiento, anal izando para qué tipos de fami 1 ia 

es adaptable la concentraci6n en altura. 

Desalentar todas las ubicaciones aleja-

das del perímetro urbano. 

Dar impulso a los proyectos que 1 lenen -

los huecos existentes en el área urbana y que ha ori

ginado la especulación. Con este tipo de programa PS?. 

drá incrementarse la densidad de población 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 

pequeños conjuntos; a fín de que las áreas comunes

permitan el diseño de establecimientos y espacios -

de recreo adecuados. 

V. 2.- CONJUNTOS URBANOS. 

De los conjuntos estudiados, se obser

va que la. mayoría de el los se han i·do haciendo .en -

la periferia de nuetras ciudades, en donde se han -

podido obtener t-errenos 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 continuaci6n un plano -

del Val le de México, donde se local izan los conjun

tos de mayor importancia rea 1 i zados en 1 a ú'I tima d.§. 

cada. 

P~ede observarse la localización deso~ 

denada de el los y su falta de planeación conjunta. 

Todos tienen un factor común, que es -

la especulación del uso de la tierra provocada por -

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

No existe una distribuci6n racional en 

zonas que deben ser realizadas de manera preferente 

las funciones urbanas, aceptando dentro de la rigu

rosidad deseable, la presencia de áreas de transi-

ci6n. Es natural y corriente que la delimitación -

de zonas ~ara uso exclusivo, determine por ese sólo 

hecho una plusvalía o en otros casos un demérito en 

los valores de venta, hecho que acercaría a esa --

acci6n al concepto economista del planeamiento físl 

co, lo que es resultado de una zonificacl6n que in

dudablemente ~uede provocarlo pero no una preocupa

ción de base para el urbanista. 

ñosamente se 

una vivienda 

ra expresión 

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

Al hablar de una casa por fami 1 ia, ma-

elude el mencionar lo que debe decirse 

para cada fami 1 ia, ya que con la prim~ 

van implícitos otros dos conceptos pre-

concebidos: La casa propia y con el lo la casa ais

lada, sola, a nivel de cal le. (Arq. Domingo García 

Ramos en su 1 ibro Iniciación al Urbanismo), 

En lo que se refiere al programa fina~ 

ciero de vivienda real izado a la fecha, se ha teni-



do la experiencia de conjuntos habitacionales de ca

sas solas y casas duplex, por ejempl,o, Las Unidades·'" 

Habitacionaes: C.T.M. 1, 11y111; "La Pradera la. y 

2a. Etapa", "Jardi ne's de More 1 os" y muchas más que -

se han rea 1 i zado con ese cr. i·ter i o, as r como 1 os 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 mayoría de los Conjuntos Habi• 

tacionales fuera del Distrito Federal, se han real i

zado en casas solas. Este tipo de conj~ntos, se ha 

real izado así, debido a la demanda de vivienda, que 

lo ha requeri~o en estas condiciones, 

Las normas que han regido estas vivien

das, se encuentran detalladas en el Capítulo IV ~e 

esta Tesis, mencionando que para dos recámaras en la 

casa unifamiliar el área útil de construcci6n no se

rá menor de 45.00 M2, 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 real izado 

con dichas normas y se han hecho algunos conjuntos -

experimentando un precio míni~o de $ 30,000.00 por -

casa·~on una recámara, futuro crecimiento a 4 recám~ 

ras, en una área úti 1 de 35 M2 este tipo .de casa --

. ¡ 
! 



mezclada con otras de mayor costo y diferentes estr~ 

tos, dicho conjunto se denomin6 "La Pradera", y fué

todo un éxito. 

La determinaci6n de la superficie de vi 
vienda por habitante según la norma francesa, esta-

blece como promedio doce metros cuadrados construí-

dos por habitante, en la vivienda, mismos que se han 

considerado en nuestro medio como deseables para la 

vivienda de interés social, pero nuestro medio econ.2, 

mico y social, presenta características especiales -

que motivan otras disposiciones y otras dimensiones. 

De acuerdo a datos del Arq. Domingo.Ga~ 

cía Ramos, al encarar el problema de la vivienda, es 

preciso ordenar el estudio bajo una primera regla de 

la que depende probablemente su soluci6n: 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 circunstancialme~ 

te. 

En casa sola construída para ser alqui-

lada. 



Departamentos con rentas altas. 

Departamentos con rentas bajas y vecin- • 

dades con cuartos redondos. · 

Viviendas con renta subsidiada y/o ·con 

rebaja otorgada como prestaci6n o que sea la causa -

del empleo. 

Tomada como servicio público y 

Vivienda marginada. 

Para buscar la solución, hay que separar 

los factores, según las necesidades de cada grupo, sin 

querer genera 1 i zar y encontrar una so 1uci6n "para tg, 

dos", sino variantes que, conforme a los grupos pu.e-

dan hacerse en cada caso. 

El programa financiero de Vivienda ali-

via en parte el problema de vivienda, para un determl 

nado estrato socio-econ6mico. · 

A continuaci6n se presentan unas tablas 

ela~oradas en 1967 por el l.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 distribuci6n de -

áreas según su destino en cada conjunto habitacional. 

Característica. básica de cada proyecto, la forma de 

emplear la tierra y distribuir sus áreas. 

En la Planificaci6n Urbana se ha trata

do de controlar el uso del suelo. Lo cual s61o se -

ha alcanzado cabalmente en algunas ciudad~s europeas 

de pequeña extens i 6n, ya que en 1 a gran mayoría de. -
/ 

las urbes los mecanismos utilizados para ordenar el 

uso del suelo no han co~~eguido resolver los proble

mas existentes, y no han sido eficaces en el control 

de las áreas de espacios habitables. 

V.4.2.- AREAS DE VIALIDAD. 
Los espacios destinados a estacionamie~ 

,tos, y las cal les para circulaci6n de vehículos, son 

las áreas consideradas de vialidad, que deberán ser 

consideradas las banquetas como parte integrante de 

dichos espacios. Deben jerarquizarse las arterias -

de acuerdo a tránsito y velocidades. 



V.4.3.- AREAS DE LOTIFICACION. 

Son las destinadas a venta, trátese dr 

lotes individuales, duplex, multifamiliares o depa~ 

tamentos, los lotes individuales varían de 120 M2 a 

300 M2. 

La lotificaci6n se origina, por la di

visión de las manzanas. El primer paso en la loti

ficación se hace adoptando, para la manzana, la fo~ 

ma rectangular, 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 serán. co~ 

secuencia de la manera de vivir y que el multifami--

1 iar alto no será soluci6n para el grupo suburbano, 

asf como la casa campestre no será lo adecuado para 

el habitante perpetuo del ce~tro de la ciudad. 

V,4,4,- AREAS COMUNES. 

En el caso de conjuntos de interés so

cial, se han denominado Areas Comunes a las destin~ 

das al esparcimiento o al disfrute de la comunidad, 

sean: verdes, (parques, jardines) o aquel las destin~ 

das a equipamiento como escuelas, guarderías, el íni

cas, deportes, plazas, etc, 



V.4.5.- AREA TOTAL. 

Es el área del terreno que se va a fra~ 

cionar referente a la distribuci6n de áreas según su 

destino en el conjunto habitacional, la cual se agru

pa en: áreas de vialidad, áreas de venta y áreas 

comunes. 

Las áreas recomendadas de acuerdo a su 

destino son las siguientes: (Co~ reglamentaci6n existente) 

Aarea vial interior: de un 14 % al 30% 

Area vendible. del 15 % al 70% 

Areas de servicios públicos 10 % al 20% 

V.4.6.- DENSIDAD DE POBLAMIENTO. 

Es fa relación de habitantes por hectárea, 

en el terreno a anal izar o número de habitantes por -

área total de terreno, 

Ya que es una relación directa, en edifl 

cios verticales se incrementarán los habitantes por -

hectárea, que aumentada en cuatro veces, .la inversión 

sobre terreno por habitante se reduce a la cuarta pa~ 

te. En casas solas de un piso en fraccionamientos P2 

pulares, la densidad de población será de 120 a 160 -

habitantes por hectárea. 

La Densidad de construcción: Es la rel~ 

ción directa del área total de construcción por el --



área total del terreno. En donde se analizan el 

número de viviendas por hectárea, que pueden ser 

en edificios verticales, duplex y casas aisladaa- en 

las que el número de viviendas por hect~rea será m~ 

nor. 

UNIDADES: 

OBJETIVOS DE LOS INDICES DE DENSIDAD 
GEOGRAFICA. 
a) Medir el grado de ocupaci6n del te

rritorio. 

b) Controlar el grado de ocupaci6n te

rritor i a 1. 

El numerador ser6 de habitantes, y el 

denominador de superfici'e. 

La densidad de poblaci6n se expresa en 

Hab/ha o Fam/ha, 

La densidad de construcci6n se puede -

expresar en: 

a) M3 const/M2 (volumen de construcci6n} 

b) NGmero de M2 construfdos /M2 de su-

perficie. 

e) N6mero de viviendas / hectareas 

d) NGmero de cuartos I superficie (ho-

teles. 



AMBITOS USUALES: 

Nacional, regional, urbana, zonal, te

rreno individual. 

DENSIDAD BRUTA Y NETA: 

a) Densidad bruta: En el 6mbito urba

no se considera la superficie completa de la mancha 

urbana, incluyendo los espacios privados y p6~1icos, 

y funcioná como denominador de la poblaci6n total in 

clufda en dicha area, 

DENSIDAD BRUTA = UNIDAD (Poblaci6n, const. etc.) 
Espacio privado mas espacio p6blico. 

En el caso de buscar la densidad bruta 

de una zona, esta se medirá de centro a centro de c~ 

1 le perimetral de la zona a considerar, y su numera

dor ser& la poblaci6n que incluye dicha area, 

En un lote particular el area a consi

derar ser& en el frente del lote hasta el centro de 

cal~, teniendo como numerador el n6mero de miembros 

que lo habita. 

Por lo tanto la densidad regional ser§ 

menor que la urbana y ésta a su vez menor que la del 

terreno individual, 

b) Densidad neta: Es la exclusivamen 

te dedicada a vivienda, se excluyen los espacios p6-

bl icos (escuelas, comercios, baldfos, etc.), Existe 

también la densidad neta comercial, y la densidad n~ 

ta industrial, 



i. 
' ) 

l.' •. 

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 investl 

gaciones y comparaciones de datos observados, obten.!. 

dos.en su ~ayorfa del libro de Copelman y Chara, es 

posible pasar f6cilmente de la densidad bruta a la -

densidad neta y viceversa. 

La table se compone de varias columnas 

que ven de la vivienda unifamiliar aislada al edifi

cio de 13 pisos. Conociendo el comportamiento de·~

los porcentajes en superficie pObl ica y privada, po

demos pasar de densidad bruta a densidad neta. Por 

ejemplo: En una zona unifamiliar bruta, observamos 

que en dicha columna tenemos el 71 % de superficie -

privada, y dividiendo 200 ~ 0.71 = 282 hab/ha.·de -

densidad neta, y en este caso 1 ~ 0.71 = 1.41, por -

lo que la densidad neta ser6 de 1.41 veces mayor que 

la densidad br~ta y 200 X 1.41 = 282 hab/ha. 

NECESIDADES DE ESPACIO: 

La siguiente tabla es resultado de recg, 

pi laci6n de .8 tablas de datos investigados por el 

Arq. Oav id Cymet, tamb i ~n de 1 1 i bro ·de Cope.I man y Ch,2 

ra, y es básica para la tabla anterior 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, El co~ 

to elevado del terreno -

obl ig6 a esta soluci6n. 

En etapas anteriores se -

construyeron edificios de 

4 y 5 niveles, en terre-

nos de menor valor. 



Uno de los problemas que 

requieren soluci6n inmediata 

es la fluidez de vias de co

municaci6n aledañas al conju.!J. 

to que cuenta con mas de - --

6500 departamentos, con una -

poblaci6n aproximada de: - --

35,750 habitantes, 



Se supo aprovechar 1 a pe,ndi ente 

11,1tural en el proyecto, e 1 conjun

to funciona bi6n en sr mismo, pero 

cruzar el periferico a las 8.00 A. 

M. es pard que cualquier persona -

normal se altere de los nervios en 

pocos dfas, Es urgente un estudio 

de origen y destino en la Ciudad -

de M6xico, para iniciar seriamente 

la resoluci6n de comunicaci6n. 



Conjunto "IZTACALCO" 

:ocal izado inmediato a Rfo Chu~ 

rubusco, cuenta con amplios es

pacios verdes, pero adolece de 

armonfa, ya que se experimenta

ron muchos sistemas constructi

vos en el Fraccionamiento. 



"EL RISCO". 

El aprovechamiento de 6rboles 

y zonas verdes que se respet~ 

ron en la urbanizaci6n, da c2 

mo resultado espacios muy --

agradables para sus moradores, 



"EL RISCO" 
No obstante tener el mfnimo los 

andadores, el espacio verde 

aprovechado lo hace agradable, 

- Se.hicieron ~casas un i fam i 1 i ares 

y edificios con cuatro departa

mer11;os. en 1 as cabeceras de 1 as 

manzanas donde el terreno es de 

maavalor, buscando vistas am-

pl ias a los edificios. 



El proyecto de las casas puede 

considerarse como funcional, y 

debldo al precio de venta pro

medio de $ 80,000.00 fué un -

éxito en cuanto a ventas, ado-

1 eciendo de una soluci6n defi

nitiva de drenaje que provoc6 

innundaciones de consideraci6n, 

hasta que despu6s de varios -

años de funcionar el fraccion~ 

miento se resolvi6. 



En la segunda etapa de Atzacoalco 

se construyeron las casas de con

creto con el sistema "Staut bilt'" 

pero el problema de obtenci6n de

tabique para 2,600 casas, todo el 

conjunto se form6 de 5,500 casas 

aproximadamente con precios de -

VP.nta de $ 45,000.00 a $ 80,000,00 

en la primera etapa y de - - - -

$ 80,000.00 a$ 160,000,00 en la 

segunda etapa, El fraccionamien

to se construy6 para obreros y em 

picados de la C.T,M., el cual se 

oc11p6 totalmente, 

La construccl6n de esta etapa fué 

todo un éxito ya que se efectu6 -

en 8 meses, con constructoras co

mo ECSA: CVPSA, POCSA, LCA, (se • 

hicieron 1875 viviendas). 

Se aprovecharon las §reas verdes 

c:<istentes, 



" LA PRADERA 1 " 
En terrenos del Banco de M~ixco se 

construy6 el fraccionamiento con -

casas de $ 30,000,00 (pie de casa-

con una recámara y futuro crecimien 

to) a casas de $ 110,000.00 las cu~ 

les subsidiaban en parte a las pri

meras, mezclando estratos socio-ec2 

n6micos, y edificios de 2 pisos cu~ 

druplex• la mayorfa de los ocupan

tes de "pies de casa" la han ampl i~ 

do a 3 recámaras con planos que se 

les proporcionaron, super6ndose al 

influirse por el estrato alto, ha ~ 

adolecido de una buena administra--

ci6n y mantenimiento, inclusive al

gunas casas se han convertido en c2 

mercios, en el espacio para escuela 

se efectuaron instalaciones muy pr2 

~'isionales y no se ha construfdo la 

zona comercial, Adolece de 6reas -

v~rdes, 'ya que 1 as pocas existentes 

se demolieron en un 50 %. El terr~ 

no es salitroso, no obstante se han 

dado álgu~~s &rboles 'I plantas que 

~se adaptaron aL,_I ugar._ 



" LA PRADERA 1 1 " 
S61o se construy6 un tipo de·casa, 

que aunque trat6 de dársele movi-

miento a las casas, el resultado -

es mon6tono, adoleciendo de gran-

des espacios verdes y áreas de re~ 

ni6n, el error fué desde el princj_ 

~10 en que no se tomaron en cuenta 

:i .. ,s .'lreas verdes existentes, ni las 

~endientes naturales, nivelando el 

)terreno con tepetate y arrasando 

~odo lo verde. que existiera. No 
: . 
~ay.contj~uidad e~ las .cal les con 

'el fraccionamiento vecino, y se -

:aprecia ~ná'frialdad y monotonfa -
' .:. 

'de conjunto. Sobrando pavimento y 

faltando áreas recreativas, 

Se vendi6~posteriormente al_INFONAVIT 

·y está ocupado un 7 5 %. 
Es imperioso y necesario riprender -

de 1 pas.ado para que e~~~~es comet i -

dos no se repitan, ya qúe necesita

rnos de conjuntos mas hUm~nos e h i -

g i én i cos, 



VI.- 1AILAS D E R E SU N E N, VI.• ... V 1 V 1 E· N D A UN 1 f A N 1 L 1 A R, 

SE HAN SELECCIOHAD0.20 fRACCIOHAMIEHTOS LOCALIZAOOS EN UNA AREA CAMACTfRIZADA COllO 12.!IUJ.• 
(AREA METROPOLITANA Y ESTADO DE MEXlcO) 

fRACCIONANIENTO, fECHA NUMERO DE AREA DE AREA COSTO DE USO DE L~ TIERRA, 

VIVIENDAS LOTE CONSTRU! TERRENO VIALIDAD LOTlflCACIOH AREAS AREA INYERSIO!I PRECIO DE 
(CASAS) DA URBAN 1 ZAOO % :e COMUNES TOTAL APROWIADA VENTA PON 

MAS CONS· :e HAS, EN MILLONES VIVIENDA, 
td1: TRUCC 1 ON, 

CiucMll Lebor 25-1 V-66 600 120 60 40, 602.00 ~1.900 5', 166,00 
' A~-. V¡ stt H•r'" 
•o••· 8-VI 11 ·66 435 110 100 70,000.00 2' 60 10' 9 Ja,'87 14, "82.00 
L• Ou1brede. 2H111·66 1000 120 70 68, 200.00 2J 63 14 n.s 70, 68S 76, 576,00 
VII/ero• del v.11 •• 12-IV·ó7 608 120 99, 28 68,000.00 0,160 14,000,00 
l•,S.c. Ste.C1cllho 15-11·68 910 94 ss.n 54,800,00 l4 SS 11 n.6 54, OU4 59, 202,0J 
Nvo, Pe110 Sen 
Agu1trn. 20-11-68 1002 120 64.00 57,800.00 17 bS 18 JO 'ª· 948 62, soo.oo 
Jor • .._I llol lnlh 
N1uc::alpen, 2-V-68 200 110 64.15 S9, 694.Sl -- 12, soo 62, Sllll.00 
Vinta dtl Cerplo 

6~. soo.oo Ccet•peo, 18-Vl-68 175 120 10.00 S9, 625.00 20 50 JO 14 10,917 
Cot~at co, 
Edo, de M.". 5· 111·69 984 126 73, 54 ;s, oo8. 3l 23 60 17 26. 7 JS, 969 62, soo.oo 
tra1:. A1hue. 13-1-70 soo 120 70,00 SS, 46J,OO J4 55, 19 10.81 14,9 31, 250 "ª· soo,oo CI Cuyol, D,f, 2-~·70 1061 110 73, 76 SS, 1!1.40 68, ~14 6J,097.JO 
C, T ,N, 1 •• D, f, 28-V 1·71 2488 72 1S.J8 Jl, 097 .as 4033 146, 87 ,)8, soo.oo 
Cu~utitl,n. 2•• E. 10-V 11-73 1041 120 IJ.SO ó8, 572.00 28 60 12 n,100 80,IJOO,OO 
CuutltU"' 3o.(. 7· 11-71 1000 120 74, 78 92,082.88 29. S2 60.'8 10 17 91,250 110,(ll)O,OO 
Lot ª••11,Uoa, 
Cdo. d• N6.... 18-111-75 400 90 47, so 76, 764. 24 34 51 15 1. 7 40, 758 ~0,000.00 
O.D.f, ·~el 
O,O,f, 13-VllHS 18560 75 81,48 152, 042.00 17. 7 6),J s. 7 656, 581 1$9, 1~~.71 
Aahc•· 2•. 
Eo.tap•c1 11· V-76 J916 120 68. 76 IJ2,0J9.14 607. J90 1'36,ooo.oo 
lac:.111 d•I v.11 •. 18·111-76 520 120 4H. l J 148,000,00 35 59 80,576 162,000.00 
l ac•l 11 J1rdinu 
Ec1t.p.o. 1-v 1-76 82 120 79, 54 
J.rJlnH de 

105,208,00 JJ, 2 57.88 8,92 I0,8J9 IJ6,ooo.oo 

afonlo•· 23-VI I 1-76 JS6 175 72. J8 1SS,80H.14 36.1 52,8 11.10 11. 34 52, 218 168,SdA,49 



VII.- CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES. 

VII. 1.- De acuerdo con las tablas de res~ 

mcn de la vivie.nda unifamiliar, en la que se s~lec

cionaron 20 fraccionamientos localizados en el Area 

Metropolitana de fa Ciudad de México y algunas re-

giones del Estado de México, se caracteriz6 dicha -

tabla eón 12 columnas para tener una visualizaci6n 

conjunta de unidades, conteniendo los rubros de ma

yor importancia dentro de los conjuntos, y se obser. 

vó lo siguiente: 

1.- Una refaci6n, directa entre número 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 el mercado 

nacional, y es un term6metro importante de alza na

cional. 

3.~ En 10 años se han cambiado los topes -

para vivienda de interés social de$ 55,000.00 y 

S 80,000.00 a$ 161,840.00 y$ 221,340.00 cuando 

mas se ha incrementado, ha sido en los últimos 3 

años, reflejo de la situaci6n económica de nuestro-



País. 

4.- las areas de los lotes de la tabla, -

que varían de 72 M2 a 175 M2, se han conservado en 

preferencia de 120 M2, por considerarse el lote 

mas comercial, que permite un buen proyecto de 4 -

recámaras en 2 niveles, a un costo mínimo. 

5.- Se ha querido comparar el costo de t~ 

rreno urbanizado mas construcci6n, con el precio de 

venta por vivienda, para conocer el porcentaje de -

utilidad en cada operaci6n, y se observa que va del 

10 % al 17 % en cantidades de$ 4,000.QO a $17,000.00 

por vivienda, cantidad que es atractiva 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 mayoría de los. conjuntos se acercan -

al 60 % en el area de lótificaci6n, porcentaje que 

es bastante aceptable para su recuperación, el area 

de vialidad oscila entre el 17 y el 36 % manteni6n

dose la mayoría sobre el 30 %, que es aceptable en 

el 1 ímite máximo del 35 %. En la distribuci6n de -

areas comunes, se observan areas bajas en algunos -

caso~, 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 desarrollo. Se recomienda -

restringir espacios viales, resultado de un est!:!. 

dio profundo, jerarquizando calles por su tránsl 

to y sus velocidades, para lograr areas comunes

no tan raquíticas, buscando siempre un bienestar 

social, .. que no ti ene precio. 

7.- En cuanto a la inversi6n aproximada 

en millones, se ha observado un decrecimiento ab- · 

soluto en 1976, provocado por la situaci6n críti

ca del país, aunado a la desconfianza cole=tiva,

que se vivi6 en ese año, la cual comenzó a recup~ 

rarse en 1977, y ya empiezan a observarse frutos. 

VII. 2.- Dentro del análisis de l~s -

conjuntos habitacionales de Interés Social estu-

diados, se ha observado que en lo que se refiere 

a proyecto urbanístico, se han respetado las nor

mas establecidas, lo que ha reflejado bu·enos .!:.2.!l

juntos individuales, adoleciendo de una planea--

ci6n conjun~a de todos ellos, provocando un crecl 

miento desordenado de nuestras ciudades, por esa 

falta de visi6n de conjunto de "UNIDADES HABITA

CIONALES" , ya que cada organismo que se dedica a 

la vivienda he hecho sus propias' normas,· sin nin-



guna coordinación entre organismos. Para encausar 

el desarrollo expansivo s• recomienda que las 20 -

o más instituciones que se dedican a vivienda, --

~coordinadas por un organismo, que requiera· de 

elevada ejecuto~iedad, q~i:á a nivel de la SecretA 

ría 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 ci~. 

dades se desar~ollen como nosotros queremos que 

sean. (Die, de 1976) Actualmente existe SAHOP, 
VII. 3.- Se ha observado que se hacen 

conjuntos habitacionales en la periferia de las 

ciudades el precio de terreno en breña es muy bajo, 

siendo este factor económico el de mayor importan

cia, y en la mayoría de los'fraccionamientos se -

adolece de una seria investigación ecológica, so-

cial, ya que no existe ninguna reglamenta9i6n acor 

de a un plan directo que haga valer la importancia 

de estas dos ciencias. (Capftulo Vll.2) 

Se recomienda aprovechar la infraestruct~ 

ra existente hasta el grado de saturación, (red de 

agua drenaje, etc.), De esta forma se reducirá -

el costo de operación. También se recomienda la -

concentración de población en edificios verticales, 



donde un estudio socio-económico lo amerite, ya que 

las ventajas de dichas viviendas superan en mucho~ 

.las viviendas unifamiliares (Iniciación al Urbanis

mo. Pag. 197 del Arq. Domingo García Ramos). 

VI l. 4.- Se recomienda en los conjuntos 

habitacionales emplear materiales de la región y -

evitar una tecnificación sofisticada, que lo único 

que provoca es una fuga de divisas, que es contra

ria a la economía del País. Paralelo a esta poi í

tica tendrá que emplearse una mayor parte de mano 

de .obra, 1 o que evitaría tanto desemp 1 eo y ttna 1 a

bor social muy necesaria en nuestros conjuntos •. 

Es necesario recordar que la industria de 

la construcción es un renglón básico en la econo-

mía Nacional, y tendrá que reforzarse y encausarse 

hacia nuestro equilibrio laboral y financiero crí-

tico en la época que vivimos, (Capítulo 1) 

VI l. 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, aún se está muy por abajo de lo 

que se podría lograr, ya que la demanda de vivien

da en nuestro país es muy grande, sobre todo en lo 

que respecta a la población que queda fuera de los 



parámetros fijados vía iniciativa privada o instl 

tuciones p~bl icas, que resuelven su problema con· 

vivienda marginal, siendo un cáncer en la zona que 

se asientan, ya que los aspectos físicos del ~~rr~ 

no, sus accidentes y condiciones lo hacen de un m~ 

yor costo, por su asentamiento desordenado y caóti 

co en ocasiones. Para este tipo de población se -

recomienda una reglamentación de terrenos semi-ur

banizados, propiciando la autoconstrucción ordena

da y asesorada por técnicos profesionales, que tr~ 

bajen en FOVI o alg~n organismo dedicado a la vi-

vienda, dirigiendo dichos conjuntos, que hechos de 

esta forma, sean un logro alcanzado y no un obstá

culo a la comunidad (75 %) que tiene derecho de -

asentamiento y debido a nuestra reglamentación y -

enfoque económico, se les ~a marginado. Para este 

sector de población que representa el 75 % de nue~ 

tra población, se recomienda enfocar el crédito a 

terrenos semiurbanizados con agua, luz, energía 

eléctrica, los cuales si podrían pagar con el 20 % 
de sus ingresos, y el los mismos construír su vi--

vienda, aprovechando su mano de obra, organizados 

con.técnicos muy profesionales. 

VI 1.6. Se recomienda que el Gobierno Federal so-



1 icite a los organismos dedicados a viviendas un -

programa de financiamientos con capiteles dedica--- . 

dos a este estrato econ6mico para incorporarlo a -

reso 1ver1 e su prob 1.ema de vivienda, hac i 6ndo 1 o suj,! 

to de crédito por su solo trabajo. Con una polfti

ca nacional, en que se equibren determinadas ciuda

des por s11 atracci6n, y que otras que están decre-

ciendo, se estimule el rengl6n de empleo, para que 

en base a esta polftica nacional,el problema de vi

vienda que repre~enta el 65 % del uso de la tierra 

de una ciudad, se ataque seriamente. La mano de -

obra que tenemos, puede aprovecharse organizándol~, 

ya que nuestros propios habitantes nos han enseñado 

como resuelven el los su problema, lo que requiere -

es una organizaci6n y una reglamentaci6n acorde a -

terrenos semiurbaniza~os, con· auto construcci6n as~ 

sorada, podemos encausar esfuerzos de nuestros org~ 

nismos dedicados a vivienda, ya que solo se_ está 

trabajando para el 15 % de nuestra poblaci6n. 

VII.- 7,- Se hacen fraccionamientos comerciales 

sin ningún sentido ecol6gico, que destruyen cual--

quier tipo de paisajes, siendo un gran obstáculo de 

desarrollo arm6nico a nuestras ciudades. 

La mayorf a tienen cruj fas rec.tas con 

el mfnimo indispensable en cal les y anchos de lotes, 



sin ningún sentido social, o humano, que posiblemen 

te sea mas econ6mico, con desarrollo tipo K~osters. 

Hemos permitido y autorizado fraccio-

nam ientos que est&n destruyendo nuestra ecologfa. y 

recursos naturales no renovables, 

6s necesario crear conciencia de fac-

tores de suprema importancia, ya que nuestro México 

se est& líenando de desarrollos urbanos deshumaniz~ 

dos, destruyendo idiosincracia, colonialismo, país~ 

je, ecología, es necesaria una polftica de tecnifi-

' cación urbana, para que errores cometidos no se r~ 

pitan y en nuetros nuevos planteamientos,· programas 

y reglamentos, hay que hacer soluciones acordes a -

nuestra ecología. Se está perdiendo el sentido de 

plazas, pueblos, naturaleza, desarrollo social; ·ere 

ciendo la urbanización desorganizada como un cáncer 

maligno en nuestras poblaciones, 

V 1 1-8 .- En la conclusión VI 1-6 se enfoca el --

problema a nivel nacional, recomend6ndose su imple-

mentaci6n a nivel Estatal y Municipal, que gracias a 

la Ley de Asentamientos Humanos, y con la Secretarfa 

de Asentamientos Humanos y Obras Públicas, ahora es 

factib~e su apl icaci6n. 

Vll-9.- Refiriéndome al capítulo Y-4. y como -

resultado de lo proyectado y la realidad: Es de ob-



servarse que cuando se hace una investigaci6n, para 

quienes es la vivienda a construfr, y se analizan -

lo~ aspectos sociales, econ6micos, culturales, etc. 

se plantean cajones tipo, y soluciones adecuadas a 

la poblaci6n a servir, con ~ncuestas y datos obser

vados, en algunos casos no se es sujeto de crédito, 

y en otros: EN LUGAR DE OBREROS O EMPLEADOS SE ACQ 

MODAN A IN~LUYENTES, PARIENTES, CHOFERES DE MINIS-

TROS, GUARDA-ESPALDAS, etc., se requiere una con--

cientizaci6n de ~utoridades, para saber respetar un 

programa, proyecto o conjunto habitacional, y poner 

el ejemplo de orden y honestidad tan necesarios en 

nuestro Pafs. 

En cuanto al capftulo 1-2, es de ob

servarse que hace falta una mayor elasticidad en· --

1 os financiamientos, ya que las necesidades de vi-

vienda en cada rami 1 ia van cambiando, y cuando decl 

den cambiar de vivienda se encuentran con muchos 

obstáculos para el nuevo crédito, lo que provoca 

una mayor especulación 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 adecuado a sus necesidades, 
' \ 

VI 1-10,- "Parece absurdo que en un pa(s pobre 

y para soluciones destinadas a sus habitantes de e§_ 



casos recursos econ6micos (que son todavfa mas pobres 

que'el pafs mismo), se utilicen las normas mas exige.Jl 

tes del pafs mas rico". (Capftulo.IV). 

Probablemente el fen6meno se presenta -

en varios campos, pero don~e es mas notorio es en el 

de urbanismo, la vivienda y los servicios pGbl icos. 

La desproporci6n entre las soluciones -

de viviend~ que resultan de la aplicaci6n de"normas y 

perfeccionistas" y 1 a rea 1 i dad de nuestro medio se h.2,- . 

ce mas protuberante a medida que se baja en fa escala . \ 

econ6mica de la poblaci6n. 

Por estos motivos es urgente la aplica

ci6n de "NORMAS MINIMAS" de Construcci6n, urbaniza--

ci6n y servicios pGbl icos, de acuerdo a nuestro País, 

Ya en Colombia 1 levan varios años de -

apl icaci6n de "Normas Mfnimas", con muy buen resulta

do, siendo los pioneros de su apl icaci6n, gracias a -

la intervenci6n del Arq, Germán Samper, el Lic. Osear 

Azuero y el Arq, Roberto Negret, 

El Gerente General del Instituto de Cr! 

dito Territorial, Dr. Luis A. Vi 1 legas, en la publ ic~ 

ci6n "Vivienda y Desarrollo Urbano en Colombia", pre

senta, ·entre otras, las siguientes recomendacione~: 

"Deben modificarse las. normas municipa

l es que imponen altas especificaciones a la vivienda 



de interés social. A este respecto, deberán adopta~ 

se normas mfnimas técnicamente adecuadas que permi--. 

tan soluciones econ6micas, aumento de densidades, -

disminuci6n en las áreas de los lotes, disminuci6n -

en el número y ancho ·de la~ vfas y en las especificA 
. ! 

ciones de servicios públicos. Es necesario hacer --

comprender a los muAicipios, que los costos sociales 

de los asentamientos no contr,olados y de los tugu--

rios, son·mayores que los correspondientes a las so• 
. 1 

luciones de desarrollo progresivo con especificacio-

nes mínimas que propone e' Instituto de Crédito Te-

rritorial y que 6stas podrán incorporarse a medid~ -

que aumente el poder adquisitivo de los beneficia---

ríos", 

VII.- 11.- A partir de la Ley Orgánica de la Ad-

ministraci6n Pública Federal, del 1° de enero de 1977 

la Secretarla de Asentamientos Humanos y Obras PGbll 

cas, tiene entre sus atribuciones, formular y condu

cir la polftica de vivienda y urbanismo en el País, 

Es de observarse que debido a su creaci6n, podrá lo

grarse una planeaci6n conjunta de vivienda y una 

orientaci6n segura hacia la Planificaci6n Nacional, 

Punto que modifica la conclusi6n VII, 2, en la que -

en diciembre de 1976 propongo la co?rdinaci6n Nacio

nal de vivienda. 



A P E N D 1 C E , CR 1TER1 O PARA SELECC 1 ONAR EL USO DEL SUELO URBANO 

PARA LOS AÑOS DE 1980, 1990 y 2000 EN LA CIUDAD 

DE QUERET ARO, 

GRUPO VIVIENDA, ARO, D. CYMET, 

El criterio básico para la selección 

del uso del suelo urbano, que demandará en los años 

de 1980, 1990 y 2000 la Ciudad de Ouer6taro, fu6 -

inspirado en la nueva filosofía que ~e inicia hoy

dfa, entre lo que resulta de comparar lo que es -

una ciudad y la naturaleza, Esto significa, una -

real jcrarquizaci6n entre los valores naturales y 

u!'banos, Tal procedimiento analítico se debe a su 

creador Me, Hart', qui en dados sus grandes conoc i -

mi entos urbanísticos y sobre todo de aquellos en -

que co11s i de re un profundo respeto a 1 a natur•a 1 eza, 

en sus formas de flora y fauna;, persigue un urnbie!!, 

te de equilibrio ecológico, En cuyo 6mbito intro

duce planificodamente un habitat citadino, arm6ni

camente analizado. 

Sus conocimientos legales en su "Te2 

ría de los Umbrales en Polonia", y recientemente -

en "Statelsl<md", en Nueva York,1f cuya resolución 

pal'a un genuino uso del sucio urbano, lo ~eal iz6 -

* 
Design with noture" Me. Hart, 



a base de matrices con las que determinó el uso --

6ptimo del suelo en función de la vocaci6n real, -

en el mayor sentido de la palabra. Para esos fi-

nes calificó el valor del suelo desde el punto de 

vista ecol61:1ico, económico,. social, recreativo, 

etc,, versus lo tradicional que hasta entonces cou 

templaba exclusivamente, lo econ6mico. 

Asf Me. Hart ec61ogo de vocaci6n y -

corazón, establece y demuestra una metodología pa

ra seleccionar un uso d~I suelo urbano; con base a 

dos valores claves: 

El natural y el urbano. Tales con-

ceptos son condicionantes irreductibles para lo--

grar armon i :z:a'r 1 o urbano con 1 a natura 1 e:i:a, i N<in

ca atentar contra ella! Porque ésta responde defl 

nitivamente. V~anse como ejemplos, un bosque y un 

desierto. Asf con esta nueva filosoffa urbana, Me. 

Hart plantea su método de valores que son: 

VALOR NATURAL 

l. Superficies de agua. 

2, Pantanos (Esteros Marinos) 

3. Planicie innundables. 
(tiene funci6n) 

4,. Areas de recarga de 
acufferos. 

5. Acufferos. 

1 • 

2. 

3. 

4. 

s. 

VALOR URBANO. 

Terrenos planos. 

Bosques. 

Pendientes fuer-
tes. 

Acufferos. 

Areas de recargas. 



6. Pendientes fuertes. 

7. Bosques, 

8~ Terrenos planos~ 

6 Planicies innundablea. 

7 Pantanos. 

8 Superficies de aguas. 

Para Statelsland, Isla vecina de Mánha

ttan,, unida por el puente .Veraz.ano y el Ferry sobre

el rfo Hodson, emple6 un proceso de fotograffas sobr.!, 

puestas en blanco y negro con diferentes matices de -

los grises intermedios. Uti !izando una escala objetJ. 

va con las siglas" C PAR 1 w; cuyos significados~ 

son: C: conservilci6n, P=: Recreaci6n pasiva; A= R.!, 

crcaci6n activa; R= Residencial,e I= industrial o co

mercial. En esta concepci6n encontr6 usos del su~lo, 

(uní, bi, tri, poi i y multi) vocacionales, El color 

negro resultaba ideal para urbanizar y el color blan-

co, lo contrario. 

Para la Ciudad de Cuer6taro en obvio 

del tiempo y costo, real izamos una metodologfa.simi-

lar con base a las cartas CETENAL de: 

1.-Clima. 

2.- Geol6gica. 

3.- Edafol6gica. 

4~- Topogr§fica. 

5.- Uso potencial y 

6.- Urbana. 

Sobreponiendo todas las cartas excepto 



la del el ima, encontramos las áreas óptimas (una 

vez calculadas) vi~ienda en los años 1980, 1990-

Y 2000 en Cuerétaro, Véanse las diapositivias_ -

respectivas que acompañan al estudio. 

CONCLUSIONES Y ·RECOMENDACIONES. 

1 .- Dado el criterio moderno de -

fi losoffa urbana; el cual exige que se utilice~ 

suelo segGn su vocaci6n, valor urbano y natural, 

las áreas requeridas para la Ciudad de Querétaro 

resultaron; Las actuales (1970) 2014 Hs. en el 

año 2000 respectivamente, Dichas superficies se 

recomienda, sean uti 1 izadas de acuerdo al estu-~ 

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 autoridades del Gobierno y Munl 

cipio de Querétaro declarar vigente el Anteproye~ 

to de Reglamento del uso del suelo para la capi

tal estudiada, que también se acompaña al presen 

te, 

11 ,- Finalmente se hace menci6n al 

problema Geohidrol6gico de la cuenca que abaste

ce de agua al Municipio de Querétaro, por estar 



ya muy sobreexplotados los acuíferos. Por lo -

cual, se anexa un importante resumen de un esty 

,dio relativo. Asf como las sugestiones que los 

gobiernos antes mencionados, simultáneamente re~ 

1 icen para con oportunidad los estudios geohidr2 

lógicos, en cuencas foráneas en el N. E. del es

tado de Cuerétaro, como perspectivas viables, P.!. 

ra el abastecimiento eficiente de agua para los

años 1980 - 1990 y 2000 respectivamente. (Usos 

del suelo Urb~no. Arq. David Cymet, colaboración 

del lng. Adrián Braña G. y Arq. Joaqufn Rodrf--

guez del C.) Elaboración: Arq. Gonzalo Mucharráz 

Nieto. 
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SITUACION GEOGRA.FICA Y RECURSOS NATUNALES DE LAS 30 PRINCIPALES CIUDADES DE NEXICO, 
·oATOS ELABORADOS POR El AllCI, HERIBERTO ALLENDE¡ 

Altura a/ Tieapo 11 la CLINAS, AGRICULTURA, .:, NINERALES, AGUA, 
nlvel Hr, C. de"""· Nedlo Te111>. BaJo Buen Poolb, i x 

PI et .Cobr.Clnc, Nlorr.~ot,SI n Prob.Prob, 
Tl•apo Aoobto. l 1 uvlH,Rend,Rend.futur, Prob, Lev, llrav, 

19 5. He, kfll. ! :. 
1 MEXICO 22•0 o o --· Te11p. Ver, • 
2 GUADA(AJARA 1567 7. 572 --· Je11p, Ver. * ,• 
3 llONTERRCY 538 12 948 3:~:rt Cal. * * 
4 C,JUAREZ. 1144 24 1875 a&~Brt frio * • 
5 LEON 1885. 445 383 IHlp Cal. * • 
6 PUEBLA 2151 . 2.10 127 Teop. Ver. • • 
7 TIJUANA 137 43,0, 2889 :u:P Frlo • • 
8 TORllEON 1140 13,oo 987 Slilrt Cal. * * • * 
9 ACAPULCO 2 1.00 411 -- Trop. Ver, * • 

10 CHIHUAHUA 1,12 19 1140 a eco Cel. * * • * • 
11 TAllPICO 12 10 •18 --- Trop, Ver, • * • • 
l2 NEXICALI 3,0 39 2690 3:~~r c.1. * • 
lJ. ·s,L.POTOSI 1877 4,97 475 ::~~P frlo • • V' 
14 CUERNAVACA 15'2 1.30 85 Trop.Ver, * * ~g 1 S VERACRUZ, 14 6.40 424 Trop. Ver, • * * 16 HERNOSILLO 217 28.22 2007 ft:i&rt Cal. -· * * * * 

,. 
17 CULl!CAN, 'º 18,0S 1316 :mp Cal. -- * * * ,.,, 18 MERIDA 8 22,80 1409 Trop, Ver, * • * 
19 AGUASCAL 1 fNTES.l 884 6.So SIO Cal, * • 
20 SALTILLO 1990 11.27 864 ==~~P Cal, * 21 NORELIA 1941 5.14 311 -- Jemp. Ver. • * * ~ 22 N. LAREDO, 128,4 15,93 1179 ::¡o Cal, * • 
23 REYNOSA 38 15,43 1016 11 §p,Cal, .. * • .,, 
24 OURANGO 1829 11.74 892 Te•p, Ver. * e. ·. 
2 S MAT ANOROS 42 14.19 1808 Te•P• llondn * * 

~i 26 JALAPA 1427 6,SO 302 Trop, fllona6n * * 27 POZA RICA 9,69 Trop,Mona6n * * • 
28 NAZATLAN 1 S.JI 1092 ::~gp Cal * • • ~·· 29 C, OBREGON 24.76 Uf.~rt Cal, * * • 

- .. --·~·;}~~. 30 CIUERET ARO 1853 2,30 211 ::uP Frro • ,1 • 
.., ~'-~ :· 

(" .~· .• ~. ;·j~-·. 



-
. 

19 ~9 •14 
NlCf.Sl~:E a;1

 VIV~~~~~ /':~.':.. 
1

i1
' 

V
I
V

I
O

N
D

A
I
 

IN
V

lfl llO
N

 
D

E
L

 
llC

T
O

R
 

P
U

U
IC

O
 

C
l
•
t
O

 
1

1
 

IH
O

 
IN

T
IO

A
D

U
 

flD
U

A
T

N
A

I 
""¡, .. , 

IN
V

1
.••1

0
"
 

C
O

IT
O

 PfiO
W

C
O

.O
 ""'º""' 

••• 
1

-
r
.
,
.
I
 
lu

N
1

W
ll 

T
O

T
A

L
. 

T
O

T
A

L
 

O
O

L
.U

I
 1

 
V
I
V
l
l
N
O
~
I
 

V
IV

ID
D

U
 O

O
L

 
H

H
f,te

1
:0

1
1

 IN
C

U
N

lllT
C

 to
t.O

 U
N

 C
U

_
. 

T
A

M
A

U
L

C
P

A
'I 

llT
 

111 
I
U

 
U

I
 
• 

U
O

H
,tl 

1
 
~l1 

• 1
1

1
2

 
11 

u
 

1
1
1
 

..... 
.
.
 lllol 

IH
 

IO
O

 

C
O

A
H

U
IU

 
IH

 
111 

lH
 

T
H

 
1
 
IJ0

.1
1
1
 

1
 

U
T

 
1
 

ID
O

 
11 

1
 

tlO
 

1
1
 

O
O

Q
 

H
H

T
 

.. ... 
JA

H
 L

U
IS P

O
T

O
S

I 
1
1
1
 

1
$

1
 

n
 
'"

 
......... 

1
 
U

I
 

1
 H

O
 

U
 

T
 n

a
 

11 
JO

D
 

11 
O

to
 

t
i .

.
.
 

lllU
l:V

O
 L

l:O
N

 
1
 .
.
.
.
.
 

IH
 

U
I 

1
 
IH

,1
1

 
r 

~
:
n
 

1
 
IO

I 
0
0
 

IO
U

t 
1

1
1

 
!IO

O
 

H
I
U

 
... 

llO
 

a
A

IA
 .=

A
t.ifY

lR
tU

A
 S

U
R

 
l
t
l
H

 
1

1
1

1
 

IH
T

.1
1
 

"' 
4
 
U

I
 

U
 

l 
H

I
 

4
1

0
0

 
1

1
1

1
 

1
 too 

a
A

IA
 :A

U
F

O
llH

U
 

..... 
T

I 
l
t
l
 

1
 IH

.1
1

 
... 

l 
t
U

 1
0

 
1

 
I
H

 
U

I
 

IO
O

 
H

l
l
t
 

, .. , .. 
-· 

l
H

H
I
 

T
I 

IU
 

....... 
"' 

1
 I 

U
I 

11 
l 

I
H

 
H

 
100 

1
1

1
1

1
 

IM
IO

I 

c
•M

U
A

.tilll\ 
...... 

1
1
1
 n

o
 

IT
U

.1
1

 
1

1
1

 
1

1
0

1
 1

1
 

1
 .

.
.
 

1
1

1
 

IO
Q

 
U

 
I
H

 
., .... 

......... 
U

I 1
1
1
 

•
U

 O
H

 
1

 T
tQ

.IO
 

1
 
tl1

 
l
l
H

H
 

.... 
11 '°' 

11 .
,
,
 

.. ... 
~
 

U
llM

 
" ... 

I 111 
H

 
... 

lllO
I
O

 
1

 1
1
1
 

..... 
l
l
H

 
..... 

.. w
.uor 

1
j1

1
1

 
1
1
1
1
1
? 

, ..... 
... 

1
1

n
n

 
l
l
H

 
..... 

• 
111 

11 
.
.
.
 

C
O

U
llA

 
1
0
 1

0
 

1
1

1
1

1
 

' ...... 
... 

1
1

1
1

 'º 
l
l
M

 
.. ... 

.... 
..... : . 

&
A

C
A

H
C

A
I 

' 
...... 

1
1
 
.
.
.
 

1
1
1
 
T

I 
... 

1
 1

1
1
 
11 

1
 ,

.
,
 

, ... 
f 

111 
...... 

M
I
U
A
.
~
A
L
.
t
C
N
T
E
!
I
 

,
,
 
U

l 
1
1
 
I
U

 
I
H

 
H

 
... 

I
G

H
l
l
 

1
1

1
1

 
.... 

1
1

1
1

 
.. ... 

loU
.llC

O
 

t
l
l
 

161 
.. , .. , 

.
.
.
.
 u

 
1

1
1

 
l 

IM
 IO

 
10 

1
1

1
 

..... 
11 

tH
 

...... 
-

eusa11:r""º 
11 

lto
 

11 
l
l
l
 

1
1

1
1

 
t
i 

... 
...... 

l
l
M

 
• 

llO
 

1
 
H

I
 

11 
llO

 

O
U

A
tlA

JU
A

T
O

 
...... 

1
1

1
1

0
 

., ..... 
¡ º" 

1
n

•
1

1
 

1
1

1
1

1
 

.. ,. ... 
.. ... 

IU
M

O
 

llllC
M

O
A

C
A

H
 

.
.
.
 ~
1
 

111 
IM

 
1

1
1

1
1

1
 

... 
.... u

 
l
l
M

 
11 

.
.
.
 

0
4

1
1

 
"ª" 

T
A
1
1
4
1
<
:
~
 

,, ... 
IO

 
411 

S
 1tO

 
H

 
l
l
l
l
 

1
1

n
1

1
 . ... 

, ... 
l
l
U

 
..... 

Q
U

l•T
A

H
A

 R
O

O
 

1
1

1
1

 
... , 

.... 
111 

1
 011 

.
.
 

"' 
l 

.
.
.
 

l º" 
.... 

C
A

M
P

IC
tfK

 
1
1
 
U

I 
..... 

l 
U

4
 
t
i 

... 
1

 U
t
 l
t
 . .., 

..... 
"" 

'' '" 
Y

U
C

A
TA

M
 

111 1
1
1
 

11 
.
.
.
 

1
 .

.
.
 " 

• 
0

1
0

 
1

1
1

1
 .

.
 

• 
111 

1
1

"
' 

., ... 
.
.
.
.
 1

0
0

 

C
H

lA
P

A
I 

l
l
f
 H

I
 

11 
111 

1
1

1
1

1
1

 
1
1
1
 

• .,. u
 

•••• 
11 

IN
 

11 111 
.. ... 

O
A

>:A
l!A

 
111 ,

,
.
 

" ... 
1

 011 
CH 

. '" 
l
l
t
o

•
 

1
 t

l
l
 

1
1

1
1

1
 

...... 
..... 

V
'K

lA
C

l'U
Z

 
,., ... 

'""' 
"•n

 •• • "º 
.... 

.
.
.
.
.
 1 

...... 
"' '" 

111 
lto

 

H
I
O
o
\
U
l
~
 

ª"''° 
11 

IM
 

.... u
 

1
1

0
4

 
1

 U
1

 
lllO

I
 

1
1

1
1

1
 

..... 
1

1
 .

.
.
 

T
IA

X
C

A
o.t 

11 .
.
.
 

11 
111 

, .... ... 
... 

1
"
' 

. ... 
• 

1
1
1
 

u
 •

•
 

°?rJ~ll.A 
... , .. 

llt 111 
'1

1
1

 .
.
 ... 

1
1

1
1

 
.. ., 

.. .. 
ll 011 

11 
tlO

 

O
U

&
"H

M
M

IJ 
m

 
1

1
1

. 
..... 

• 
110 11 

m
 

.... 
• 

111 
11 

, .. 
1

1
1

1
1

 
u''"' 

,.;)tl~L.1)1 
,. 111 • 

"111 
1

1
1

1
1

1
 ... 

., .. 
1

1
1

1
 

11 
100 

,..., 
..... 

M
~
~
l
-
:
I
J
 

111 n
t 

1
1
1
1
1
1
 

ti 111 
11 

1
 U

I
 

! 
1

 111 
H

 
no 

..... 
1

1
1

1
1

 
. " ... 

M
C

S
I.)) IO

N
A

 D
.r. 

1
1

1
0

1
1

 
... to

l 
"
'"

' 11· 
1
 "

'
 

• 
111 ' 

111 111 
1
1
4
 IOO 

m
m

 
1

1
U

1
1

1
 

N
rA

1
,r':,, 

1
 
111 o

tl 
• 

111 
111 

m
m

1
1

 °"" 
1

1
1

1
0

8
 

1
1

1
1

1
1

 
1

 
101 

100 
1

 1
1

1
1

1
1

 
1

1
1

1
'"

 



CUADílO No. 1 

NORMAS PAlV1 VIVIENDA POPUl.All * INDECO (1974) . 
PROPORCIONAMl.!llTO DE ARllAS PMA Sl:HVICIOS cor.,UNAlliS 

TIPO DE UHlt1AD EBTABLECIMll!NTO 

LUGARES DE 
REUNION 

(PLAZA CIVICA) 
SUi>ERMANZANA COMERCIOS 

EDUCACION 
1200 A 2 500 PRE PRIMARIA 

VIVIENDAS PRIMARIA ·---EDUCACION 

7 200 A 15 000 
SECUNDARIA >----------

HABITANTES CENTt10 V 
CLUB JUVENIL 

CENTRO DE 
___ SALUD ---

ADMINISl AACION 
t--- -----··-·· 

S~RVICIOS 
Y ílESEIWA 

----
DPI' 

1.00 Ha. 

1.20Ha.''' -
0.90 Ha. 

·----. -

--
------
------

-·--·-

--
CAP r-ci: ll~SS ISSS'fE SSA TOTAL 

1.00 lt•. 
--~--- -----'----1-----l---·-

-------- -·----+------+-----1--'~-2~0~•~ta.=-
0.90 Ha. 0.90 Ha. 

,____ --- ------ ·---------- ------ --------- i 

---- ------- -·---- ------ ----··--------- --------
....__. 

~-

--· 
..___ ..... 

305 Ha. 3.05 11•. 
--- ------- - ------·-- ·-----· ---1---- -----·--.. 

":<:LUIDA EN LA 
l''NA COMEUCIAL 

-~= .. :.¡=~ --~F--=~=-~ :~-~~~~~r~::'.1~~~~:~~: ~~;~~= 
·-- ··-- ----- --··------ -

mr,\L A cot.JSIDl!lll\R 6.G~ lla. ---------..----LUGARES DE -.-----,-----

UNlDl\D B.~.:!'ICA 
DI! VIVll:t!,.)A 

POPULM 

10 000 A 15 <JOO 
VIVIENDAS 

e,¡ 000 A t.J ".;) 
:1A1;1TANl'l::l 

REUNION 
(PLAZA CIVIOA) 

1.00 Ha. 1.00 H•. 

cO'MeRc1os-· s.oo Ha. ··-- ·---·--· ·------··-::::::·=::.:.. :=.=~=.-:: :~T~}iO. Eoué'Aii10Ñ ________ ---· -----.- .. ·--·- -------- ----------
PA~PAIMAíllA 4.50 Ha. 4.50 Ha. 

PlllMAAIA --roücÁc10Ñ _____ ----·---- ---· --· -
SECUNOA111A 1.00 Ha. 1.00 11•. 

---c"EITTºnU Y - .. ----- --··--·· . -··-··-··· 
~~~,;1,~VUllL 5.00 ltt. 

·· -··- · - -w·-·-··· ·-cL·~:1c,\"ilüú•trf\L 

. . -·: . J :·~l~·~--· 1-- l.1'1Jllo1:· 
rn·:, IJl.L 

·"'"·' (l)f,\l 

4.60 Hn. 

IUO H•. 

U.00 ll.1 

~U·lJ :!• 

·1:\:t): 1
.' 

:J/int'l. 



·,1¡¡ 1: ··-· .. ,) 

r '"'1 ;•·ni. 
,J J\;' l.'.! ... 

¡¡ 11/ 
'¡,.,\ ... h 

'" • .. : ·n 011 11. 

:~ . ..J ~~(:~)C;~~·J~·\:: ~ .. \ .. ·t~·~.' 
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FUENTE o NORMAS PARA VIVIENDA POPULAI!, (1 NDECO 1974) 
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ANTECEDENTES SOCIO-ECONOMICOS, INFORMACION SOBRE 
PROBLEMATICA Y PROGRAMAS RELATIVOS A LOS DERECHO 
HABIENTES AFILIADOS AL REGIMEN DEL INSTITUTO DE 
SEGURIDAD Y SERVIVICIOS SOCIALES DE LOS TRABAJA~ 
DÓRES DEL ESTADO DE SONORA. (ISSSTESON), 

1.- PROBLEMATICA, 

El ISSSTESON, está dedicado exclusivamente a sa

tisfacer las necesidades a los empleados del Gobier

no estatal· y otros Organismos afi 1 iados, de todo el 

Estado de Sonora, 

Los grupos afiliados son los siguientes: 

Asegurados l~cales: s, 852.00 

Asegurados foráneos: s, 316'.00 

TOTAL DE ASEGURADOS: ......... 11, 168.00 

FORMACION FAMILIAR: Asegurados: esposas Total 
e 

Trabajadores: hijos 
Locales: 5,852 12,487 18,339 
Foráneos: 5,316 12,301 1z,61z 

TOTALES GENERALES: 11, 168 24, 788 35,956 

Resultando familias pequeñas en cuanto al nOme

ro de miembros que la forman, el promedio general -

res u 1 ta i gua 1 .a 5 personas por fam i 1 i a, aproximada

mente. 

11.- PROGRAMA DE SOLUCIONA LA PROBLEMATICA.* 

SERVICIOS IMPARTIDOS: 

1 .- Consufta Externa, 

2.- Hospital izaci6n. 



3.- Laboratorio. 

4.- Cirujfa. 

5.- Medicamentos. 

6.- Pensiones y Jubilaciones, 

7.- Créditos a Corto Plazo, 

8.- Créditos de Consumo Duradero, 

9.- Créditos Hipotecarios. 

10.- Construcciones de Conjuntos Habitacionales. 

Resultados obtenidos en operaciones hipotecarias: 

En el Estado, el. ISSSTESON ha construfdo 8 unidades -

habitacionales, como a continuación se muestra: 

1) 

2) 

3) 

4) 
5) 

En 

a) 

b) 

c) 

d) 

En 

En 

En 

En 

Hermosi 1 lo: 

Colonia ISSSTESON 

Colonia HUAPALAINA 

Colonia REFORMA NORTE. 

Colonia ISSSTESON CENTENARIO 

Nogales, 

Magdalena, 

Guaymas 

Ciudad Obregón 

Total: ...... 

127 viviendas 

33 !.'· .. 

42 
,, 

91 " 
10 " 
.7 " 

18 ,, 

_Jl_ " 
339 " 

En el mismo renglón de créditos hipotecarios, ha 

concedido al 31 de julio de 1977, un total de 1,220 

para adquisici6n, construcci6n, ampl iaci6n o repara

ci6n de viviendas, dichos créditos fueron otorgados 

... ~;.1 
1· 

¡ 

1 

·¡ 

1 

1 



a los trabajadores del Estado afiliados al ISSSTESON, 

con recursos propios de este Instituto, 

En total se han financiado 1,220 casas habitaci6n 

catalogadas con el nombre de casas tipo tnter6s So--

cial, sin la presencia de ~rganismos oficiales o des

'central izados de car§cter federal, actuando el - - --

ISSSTESON como Promotor o Avalista, 

111.- SIST.EMA DE FINANCIAMIENTO A LARGO PLAZO, COMPR~l:! 
DIDO HASTA El 31 DE JULIO DE 1977. 

A) Se procede individualmente y mediante investiga-

ci6n socio-econ6mica, se establece como sujeto de 

crédito a cada derecho-habiente-Jefe de Familia. 

B) Solamente participan Jefes de Familia que no tie

nen casa pr.op i a, 

C) ISSSTESON adquiere terrenos fGsticos y los urbanl 

za para posteriormente construir un conjunto habl 

tacional y recupera su inversi6n al hacerse indi

vidualmente cada operaci6n hipotecaria, 

D) El plazo para amortización total de la operaci6n, 

es hasta de 15 años, los intereses son del 10 % -
sobre saldos insolutos, 

E) Cada comprador aportar~ como m&ximo el 20 % del -

monto total de la operaci6n como enganche, 

F) El ISSSTESON, por ley, puede adquirir terrenos u~ 

banos y sub-urbanos para fraccionarlos y urbani--



:arios, apoyAndose en esto, han sido compradas gran 

des extensiones de terreno que una vez urbanizados

con los ~ervicios de: 

Agua Potable. 

A 1 cantar i 1 1 ado. 

Electrificaci6n. 

T.omas y descargas dom i e i 1 i arias. 

A 1 umbr'ado PC.b 1 i co. 

Pavimento. 

Banquetas y Guarniciones. 

Señalamientos de vialidad; han arrojado un cos

to aproximado de $ 200.00 por metro c"uadrado. 

G) El ISSSTESON, elabora sus proyectos de fraccio

namientos y solicita aprobaci6n t6cnica al FOVI. 

Necesidades de espacio para vivienda unifami·liar 

y bifamil iar en unidades vecinales de 1,000 a 5,000 

habitantes. 

La siguiente tabla de resumen ha sido elaborada 
\ 

por el arquitecto David Cymet en base a un conjunto 

de ciudades observadas, haciendo datos comparativos 

de los análisis de los libros de Rigoti, Copelman y 

Chara, considerando que los M2 por habitante aquf 

señalados son los recomendables. 





B 1 B L 1 O G R A f 1 A : 

ARTHUR B. GALLION.- Urbanizac16n, Planificaci6n y Diseño. 

Banco de México. Informes Anuales (-1959 a 1972) 

BANCO DE MEXJCO, S.A. Circulares en relación a la vivionda de interés social. México. 

CENSO GENERAL DE POBLACION 1970 (IX) •Datos prul imin~rus•, 

Direcci6n Guneral de Estadística. México 1970. 

EXPOSICJON DEL LIC. JESUS RODRIGUEZ GOMEZ, en la XXXVI 11 Convenci6n de la Asociai6n de 

Banqueros de M6xico, 

FOVI.- Programa financiero de Vivienda, uvaluuci6n y proyucci6n. 

GARCIA RAMOS, DOMINGO.- Iniciación al Urbanismo. U.N.A.M. 1974. 

GARCIA RAMOS, DOMINGO.- PPimuros pasos en Dis1iñu Urbano. E.N.A. U.N.A.M. México 1972. 

LOMNITZ, LARISSA. Cómo sobreviven los mur•uinadus. México, Ed. Sinlo XXI. 1975. 

PLANIFICACION NACIONAL, REGIONAL Y URBANA. REvista No. ·19 de la Sociedad Mexicana de 

Planificaci611. 1976. 

PLANTEAMIENTOS PARA UNA POLITICA. llORACIO LANDA. 1976. 

SECRETARIA DE LA PRESIDENCIA, MEXICO, INVElrnJON PUBLICA FEDERAL. 1925 - 1963, Dirucci6n 

de Inversiones Públicas, México, 1964. 

VALOllES DE V 1V1 ENDA, DEPAIHAMENTO DE APIWRAC .IONES TECN 1 CAS, FOV 1. Arq. Eduardo Grnve B. 

VALOllES DE LA IX CONVENCION SOBRE LA VIVIENDA IH: INTEllES SOCIAL, Bn11<ou de México, S.A. 

ZONIFICACION, APUNTES Y TABLAS DE RESUMEN,- A1·q. D,wid Cy111et D.E.S. ENA-llNAM. 1977. 

SEM 1NAll1 O 1NTERAMER1 CANO DE LA V 1V1 ENDA POPUL1W. 1 5 ¡¡ 26 r.fo febrero de 11)71 • 

NORMAS MJNIMAS (1977) ARQ, GERMAN SAMPER G. LIC. OSCAR AZUERO. ARO. ROBERTO NCGRET, 

MANUAL DE NOllMAS TECNICAS, 1 NDECO, 1974. 
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