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N T R o D u e e I o N 

El conocimie~to y la explicación en un pafs s~bde­

sarroll.a~o como México del fenómeno urbano en una socie· 

dad estratificada por el desequilibrio en la distribución 

del in9reso, como un modelo de ~~sarrollo capitalista dd 

economía mixta es complicado por las diferentes.discipli· 

nas que intervienen y también por las terminologfas, en·· 

foques, criterios, etc., en el método cientifico; lo im· 

portante y el objeto del trabajo es la determinae-ión de 

una solución de diseño de vivienda progresiva, enfatizan· 

do las variables y aspectos de la planeación física al : 

sintetizar las investigaciones y diagnósticos para con­

ver.ti r.los .e·n ESP-ACIO URBANO~".,.. 

Una de las razones para ha·cer este trabajo es expo· 

ner de manera clara la variable "d.isci"1r.., al enfrentar un 

desarrollo urbano con un programa concreto de vivienda 

(ejemplo El Tajito). No pretende solucionar la vivienda 

de ingresos mínimos en México ni de analizar detal.lada-

mente la problemática de la vivienda a la luz de las 

dis¿iplinas que intervienen directamente en la explica­

ción del fenómeno urbano, como son: La sociologfa urba­

na, la economía urbana, la administración, la polftica, 

la ingeniería, la tecnología, urbanas, etc. 
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El primer capítulo o pretende.investigar profunda­

mente la problemática de Ta vivienda en México, sin em­

bargd, de manera generil se analiza con el objeto.de co:. 

nocer; las tasas de incrementb demográfico, el déficit de 

vivie~da en México: Por hac~namiento, crecimiento y de­

terioro,' y la distribución ijel ingreso familiar. U fi'­

nalidad,de este capítulo es apoyar.al tema.de este tra­

bajo, El desarrollo urbano de vivi~nda tipo VAIM (Vivie~­

da para acreditados de ingresos mfnimos). 

La presentación está respaldada p6r los censos.Y es­

tadfsticas relevantes para detectar las o~ciones y op¡~­

~unidades de vivienda, del grupo de tr~bajadores no asa­

lariados . 

. Otra· razó·n· important~ .·d·e~ trabajo, es la de re.val o.:. .. 
rar el diseño urbano en lo referente a la toma de deci­

sión; contemplando una metodologfa de planeación ffsica 

incluyendo las siguientes variables de método:· 

estrategia de acción 

análisis del medio natural 

- disponibilidad de recursos ffsicos y humanos. 

factibilidad económica 

- hipótesis de diseño 

- esquema y diagnóstico 

- análisis de funcionalidad 
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- hipóte"sis formal 

- alternativas de diseño 

selección y solución '. 

- comprobación y retroalimentación. 

En el segundo capítulo se pretende evaluar y dtagnos­

ticar; la problemática de la vivienda en Méx~co, p~ra tra­

bajadores no asalariados que obtienen u~ ingres,o del order 
. i 

de 1 a 2.5 el salario mínimo y las opciones de formular un 
programa de desarrollo urbano para dotar de vivienda al 

grupo objeto de estudio. Se incluyen los antecedentes y 

posibilidades de vivienda para los no asalartados, la e&­

trategi.a general de desarrollo de un programa .urbano VAIM, 

la crítica al programa VAIM, se p,resenta un· diagnóstico al 

. p r. O g rama de V i Vi en da p r O g fe' S'i V a , . y . Se' .d· et a· ll a ~ l a S Car a C -

' ' 
terísticas de VAIM. · 

En el tercer capftulo presentamos una acción de desa­

rrollo urbáno El Tajito, Coahuila. En ésta se toman en 

cuenta los aspectos ffsicos, 'el análisis urbano,. los as­

pectos sociales, económicos, etc. 

El objeto del cap1tul~ tres es mostrar una alterna­

tiva de diseno urbanfstico de vivienda, incluyendo el 

proceso y determinación de estrategias de diseño a la 

luz de las evaluaciones e hipótesis de las otras Sr~as 

que inciden en la fundamentación de un programa de desa­

rrollo de vivienda. El capitulo se complementa con la 
- 3 -

... ___ -----

·.1 
1: 
',• 

:·''! 



·. 

/ . 

1nclusi6n de cuadros, tablas y planos de desarrof]o. 

Por último, el c/apítulo cuarto, expon¡! las ~onclu.; 
siones que se derivan por un lado del Análisis del pro~ 

blema de la ~ivi~nda para trabajadores no as~latiados, 

y _por otro lado del desarrollo de estra~egias. p~ogr~· 

m a s y p 1 a ne s de d i s e ñ·o a n i v e 1 urbano . 
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C A P I T U L O 

LA PROBLEMATICA DE LA VIVIENDA EN MEXICO. 

La urbanizaci6n progresiva se manifiesta en la rela­

tiva reducci6~ de la poblaci6n rural con respecto a la po­

blac16n urbana. Tal fen6meno se debe a que el crecimiento 

demogr&fico natural vigente en la ciudad y el campo es al­

terado por un móyimiento migratorio del campo a la ciudad 

como consecuencia de que el modo de producci6n rural no 

permite la subsistencia y reproducci6n de la fuerza de tra­

bajo campesina. 

Esta ley universal de la urbanizaci6n, por la cual 

han atravesado y siguen atravesando todos los pafses indus­

tria ltzados o en proceso de industrializaci6n, se refleja 

en M~x1co en forma inequfvoca. De pafs predominantemente 

rural, M~x1co pas6 a ser en 1959, un pafs en el que la po­

blac16n urbana empieza a predominar al rebasar ésta el 50% 

de la poblaci6n total. 

Las tasas de incremento demográfico en nuestro pafs 

muestran anualmente una notable disparidad si se compara el 

medio rural con el urbano. Mientras la tasa urbana muestra 

un incremento considerable, al variar de 2.45% en el perfo­

do 1930-1940 a 5.93% en 1940-1950 y 6.12% en 1950-1960, la 

tasa rural ha variado s6lo muy ligeramente de 1.05% para 



1930~1940 a l.60% para 1940-1950 y a 1,63% para 1950~1960, 

estando a punto de alcanzar su cima estadfsttca, ya que la 

variac16n de 1.60% a 1.63% de 1950-1960, es insignificante. 

En vista de estas tendencias cabe afirmar que en los 

pr6x1mos años seremos testigos de un acelerado crecimiento 

de muchas ciudades del pafs, con el natural y cons1gu1ente 

acompañamiento de una aguda carencia de vivienda en tales 

· lo¿alidades. 

I.1. Sobre este aspecto, se presenta aquf un resumen de 

estimaciones en cuanto al déficit de vivienda en México, 

hecho por algunos autores y dependencias nacionales junto 

con una crftica de las cifras de modo de concluir con una 

idea sobre el orden de magnitud del número de viviendas 

faltantes en el país. 

Generalmente, este déficit se estudia en atención a 

tres aspectos componentes: 

a) El hacinamiento que resulta de la acumulación de 

déficit anteriores y del crecimiento del número de unida­

des familiares alojadas en viviendas de tamaño fijo. 

b) Las viviendas necesarias para satisfacer el au­

mento de la población. 

c) El número de viviendas que es preciso reconstruir 

parcial o totalmente de acuerdo con normas mfnimas sobre su 

estado de habitabilidad. 
- 7 -



De las tres categorfas anteriores, la menos suscep­

tible de apreciaciones subjetivas parece ser la referente 

al crecimiento demográfico. En esta categorfa, la regula­

ridad estadfstica de los patrones de tamaño de la familia 

proporciona un criterio razonable para cuantificar la de­

manda de vivienda necesaria. De las otras dos componentes, 

en la de deterioro es indispensable establecer normas para 

demarcar niveles de habitabilidad, sin embargo. es posible 

dar una idea del orden de magnitud de cada categorfa, de 

acuerdo con estimaciones de algunos autores y de publica­

ciones de dependencias oficiales. 

Para tener una idea de la composición de la vivienda, 

véase el cuadro 1, basado en los censos de población de 

1950, 1960 y 1970. Puede verse que, de 1960 a 1970, el 

nGmero total de viviendas -urbanas y rurales- aumentó en 

1.9 millones, que representa un ritmo de creación de alo­

jamientos de 190,000 unidades anuales. En este mismo pe­

rfodo los censos muestran también un aumento relativo de 

la cantidad de viviendas propias. En cuanto al tamaño de 

la vivienda, puede verse que las de 1 a 2 cuartos abarcan 

la proporción mayor del total {80% en 1960 y 69% en 1970); 

sin embargo, esta última disminución puede ser indicio de 

_que no se satisfizo la demanda creciente de habitaciones 

de 1 a 2 cuartos. 
... 8 • 
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Años 

19 50 

1960 

1970 

MEXICO: ALGUNAS CARACTERISTICAS DE LAS VIVIENDAS EXISTENTES 

1950 - 1970 

(millones de viviendas) 

TOTAL DE VIVIENDAS DE: 

1 2 más No 
cuarto cuartos de dos Urbanas Rurales Propias Propias 

3.4 l. 9 
{64) {36) 

3.5 l. 6 l. 3 3.1 3.3 3.5 2.9 
{55) ( 2 5) {20) (48) (52) (55) ( 45) 
3. 3 2.4 2.6 4.9 3.4 5. 5 2.8 

(4 o) (29) (31) (59) ( 41) (66) (34) 

Tota 1 

5.3 

6.4 

8.3 

FUENTES: Direcci6n General de Estadfstica, Censos de Poblac16n y Vivienda, 1950, 
1960 y 1970. 

NOTA: Las cifras entre paréntesis son porcientos del total. Entre los censos de 
1950, 1960 y 1970 hubo cam~ios en la definici6n de viviendas propias y no pro­
pias, y por tal raz6n las cifras por este concepto no son estrictamente compa-

rables. 

CUADRO 1 
·. ¡ 

' 



La v1v1enda tiene otras caracterfst1cas cual1tativas 

que convendrfa senalar, entre otras su estado de hab1tabi­

lidad. En los cuadros 2 y ~ aparecen algunos indicadores 

que en algunos casos no corresponden al estado de la vi­

vienda en s1. Sin embargo, sin mucho riesgo de caer en 

exageraciones, las cifras indican que la vivienda mexica­

na se encuentra en cond1c1ones deplorables, en atenc16n a 

que la mayor parte de la poblaci6n ocupa viviendas que no 

cumplen con requisitos higiénicos mfnimos y vive en condi­

ciones de grave hacinamiento. El 36% carece de agua entu-

bada y drenaje, el 37% tiene techos de materiales endebles 

(palma y teja o similares) y el 41% tiene p1so de tierra. 

Estas dos últimas categorías pueden corresponder en su 

mayor parte a viviendas rurales. No se dispone de infor­

maci6n para establecer aquf, hasta qué punto es as1. 

- 10 -
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HEXICO: VIVIENDA Y OCUPANTES, SEGUN CARAC~ERlSTICA D~ TECHOS Y PISOS, 
,1.., 

1 9 7 o ;ir, .• 

(Millones) 

Material predominante Material predominante 
en techos en pisos 

concreto palma teja 
;-; 

made~ o o o 
To ta 1 si mil a res. similares. similares. ra. otros tierra otros 

Vivienda B.3 2.B l. 3 1.8 0.9 1.5 3.4 4.9 

% ( lQO) {34) ( 15) (22) { 11) {18) {41) {59) 

Ocupantes 48.2 16.4 7. 2 10.5 5.2 8.9 19.8 28.5 

% (100) {34) ( 15) (22) ( 11) (18) (41) { 59) 

Ocupantes 
por vivienda 5.8 5.9 5. 5 5.8 5.8 5.9 5.8 5.8 

Direcci6n de Estadtstica, IX Censo General de Poblaci6n, México 1970. 

CUADRO 2 



CUADRO 3 

MEXICO: VIVIENDA SEGUN CARACTERISTlCAS DE AGUA Y DRENAJE 

1 9 7 o 
( Porcf 'en tos) 

Con Sf n 
Drenaje Drenaje T o t a 1 

Disponen de agua entubada 38.4 22. 5 61. o 
Dentro de la vfvf enda 31.9 6.8 38.7 

Fuera de la vivienda pero 
dentroodel edificio 5.2 5.4 10.6 

De llave pública o 
hidratante· l. 3 10. 3 11. 6 

No disponen de agua 
entubada. 3.0 35. 9 38.9 

FUENTE: Direcci6n dé Estad1stica, IX Censo General de Po­

~laci6n, 1970, M~xico, 1970. 

Por otra parte, los datos de 1960 indican que el ha­

cinamiento parece tener una composición que crece linealmen­

te, de modo que los números de viviendas con 1, 2, 3 ... ocu­

pantes tienen una distribuc16n que refleja que el hacinamien­

to est4 fuertemente concentrado. En el cuadro 4 se observa 

que el 42% de las viviendas tiene 6 o más ocupantes, es decir, 

un número mayor al tamaño medio de la familia en México. Esto 



refleja la existencia de hacinamiento en cuanto al nOmero 

de ocupantes por vivienda. 

C U A. D R O 4 

MEXICO: DISTRIBUCION DE LA VIVIENDA SEGUN EL NUMERO DE 

OCUPANTES, 1960 

No. de ocupantes Miles de 
por vivienda. viviendas % 

1 344 5 

2 777 12 

3 871 14 

4 881 14 

5 760 13 

6 760 12 

7 614 10 

8 463 7 

9 311 5 

10 y más 525 8 

Total de viviendas: 6 ,409 100 

FUENTE: Direcc16n General de Estadfstica, VIII Censo 

General de Población, 1960. M~xico, 1962. 



l. 2. Veamos ahora las est1maciones del déficit de 

v1v1enda, segOn ha sido calculado en sus tres componentes 

y en varios puntos del tiempo. Se han mencionado las tres 

componentes de hacinamiento, deterioro y crecimiento demo­

gr4f1co, y parece conveniente dar una idea breve de la de­

fin1c16n de cada una de ellas. Si se divide la poblac16n 

total entre una estimaci6n del tamaño medio de la familia 

{5.4 personas), se obtiene el total de familias en el pafs. 

Si cada familia ha de tener su casa, la diferencia con el 

nOmero de viviendas existentes constituye el déficit por 

hacinamiento. 

Deberá reconocerse, sin embargo, que el cálculo 

de una cifra promedio a nivel nacional oculta el problema 

que representa el significado de la vivienda para los dis­

tintos estratos sociales, lo 'que afecta las estimaciones 

que pueden hacerse del déficit. (l) 

I.2~1 Otra manera de calcular este tipo de déficit con-

siste en establecer una norma en cuanto al número de perso-

(1) Las estimaciones de Van Ginneken (Mex1can Income Distri­
bution Within and Between Rural and Urban Areas, Inter­
na ti ona 1 Labour Offi ce, Geneva, 197 4) muestran que, de 
acuerdo a criterios de alimentación, vivienda, vestimen­
ta, etc ... las fam11 ias en el sector rural son más po­
bres que las del sector urbano. A pesar de que la desi­
gualdad es menor en las clases rurales, Ginneken encuen­
tra que las mejores condiciones de vivienda 'se localizan 
en el Distrito Federal y las peores en los estados rura­
les. La consideración conjunta de estas dos observacio­
nes, permite concluir que el problema de la vivienda es 
mucho más agudo entre las clases sociales de ingresos 
bajos. - 14 -
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nas por cuarto y compararla con el promed1o existente, ha­

ciendo las debidas subdivisiones urbana, rural, v1vienda 

por tamano, etc. Esto quiere decir, que por ejemplo, si 

la vivienda debe tener. un promedio de dos ocupantes por 

cuarto, entonces debe construirse el número de habitacio­

nes necesario para alojar a las familias de l, 2, 3, etc., 

miembros, según la distribuci6n de tamanos de las familias. 

Debe aclararse que este método implica un conocimiento de 

la d1stribuci6n de la poblaci6n por tamanos de familia, de 

modo de poder traducir el número de cuartos necesarios a 

número de viviendas. En el cuadro 5 aparecen algunas esti­

maciones de varios autores, que se han calculado por uno 

y otro de los procedimientos anteriores. Puede verse que 

la var1aci6n de las dos estimaciones va de 2'300,000 unida­

des a 51100,000 unidades. (CUADRO 5) 

I.2-2 Veamos ahora estimaciones del déficit a cubrir 

por concepto del crecimiento de la poblaci6n. Aquf, el 

c4lculo se hace simplemente dividiendo el crecimiento de­

mográfico esperado por el tamaño medio de la familia y se 

obtiene asf el número de viviendas necesarias. Las esti-

maciones giran alrededor de 300,000 viviendas anuales en 

la actualidad. <2l (CUADRO 6) 

(2) En este caso serfa preciso conocer también la distribu­
ci6n de las familias por tamaño para obtener una esti­
maci6n más refinada. 

- 15 -
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1 ,, 

DIVERSAS ESTIMACIONES DEL DEFICIT TOTAL DE VIVIENDAS, 

1970. (Mtllares de unidades) 

Estimación de: 

El Colegio de México 

Jesús Puente Leyva 

E. Ramfrez Lozano 

Jesús Silva Herzog 

Sec. de la Presidencia 

To ta 1 

5. 1 

4.0 

2.3 

2.3 

Urbano 

l. 6 

2.4 

l. 9 

Rura 1 

3.5 

l. 6 

Fuente: El Colegio de México, El problema de la vivienda en México. 1977, 
m1meo. 

CUADRO 5 



MEXICO, DEFICIT DE VIVIENDA 1970 (En m1les de unidades} 

Déf1cit por: Nacional Urbano Rural 
Abs. % Abs. % Abs. % 

Fam111as sin vivienda 843 16.5 634 40.2 209 6.0 

Deter1oro 2,494 48.9 516 32.7 1,970 56.0 

Hac1namiento 1,768 34.6 428 27. l 1,340 38.0 

Total 5, 105 100. o 1,578 100.0 3 '527 100.0 

(sobre el total Na l.) (39.9%) (69.1%) 

Fuente: El Colegio de México, El problema de la v1vienda en México. La acc16n 
habitacional del Estado. 1977, mimeo. 

CUADRO 6 



I. 2-3 En el caso de hs vh1endas deter1oradas, o vi .. 

viendas deleznables, las esttmaciones s1guen un cr1ter1o 

mh arbitrario. Por ejemplo, el Banco Nacional de Obras 

y Servicios POblicos considera que es necesario reponer al­

rededor del 30% de las viviendas hechas de adobe, el 10% 

de las de tabique, el 50% de las de madera, el 100% de las 

de barro y el 5% de las hechas con otros materiales. C
3) 

Otros criterios menos elaborados establecen simplemente una 

proporción de viviendas en los medios rural y urbano como 

montos de viviendas por reconstruir.( 4) Estos porcientos 

pueden referirse a las viviendas con techos ruinosos, mu~ 

ros ruinosos, etc. 

El déficit total, con las divergencias de tamaño 

que se han observado en las distintas componentes, viene a 

resultar con una latitud muy amplia. Puede estimarse que 

en la actualidad varfa entre 2'300,000 a 5'100,000, y alre­

dedor de dos tercios es urbano. Según una de las estima- . 

ciones, en 1980 tal déficit alcanzarfa la cifra de 6 1 900,000, 

o sea el 7% superior a lo estimado para 1969. (Ver cuadros 

5 y 6). 

(3) Estimaciones citadas en Secretarfa de la Presidencia, 
Programa Nacional de vivienda, México, 1970 (mimeogra­
fiado). 

(4) Este es el caso de las estimaciÓnes de J. Puente Leyva 
"El Problema Habitacional 11

, en El Perfil de México en 
1980 Vol. 2, México, Siglo XXI, 1972. 
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·con estas esttmaciones del d~fictt resulta pr4c­

t1camente imposible llegar a una conclust6n atil para im­

plementar una polftfca hab1tacfonal masiva. De cualquier 

manera, la comparac16n de la est1mac16n más modesta del 

faltante con el número de viviendas que se construyen anual­

mente, 1nclus1ve en perfodos en los que se ha dado impulso 

a la vivienda, lleva a la conclus16n inevitable de que en 

el pafs se acumula un faltante de vivienda a una velocidad 
' muy elevada. En el perTodo 1965-1969, la banca pr1vada 

otorg6 créditos para la construcc16n de alrededor de 58,000 

v1vtendas de interés social al ano, de un total de vivien­

das construidas de alrededor de 92,000 anuales. (5) De este 

modo, tales cifras de construcción representan apenas la 

tercera parte del déficit por crecimiento demográfico sola­

mente. Esta circunstancia se concentra además en el medio 

urbano dado el auge de la migración campo-ciudad, que ha 

transformado la estructura urbana del pafs a un ritmo nota­

ble: en 1950 el 28% de la población vivfa en localidades 

mayores de 15,000 habitantes, contra 44.9% en 1970.( 6) 

(5) 

( 6) 

Secretarfa de Hacienda y Crédito Público, FOVI y FOGA, 
Programa financiero de la vivienda; evaluac16n y pro­
yección, México, 1970, pp. 64 y 69 

Ver Centro de Estudios Econ6micds y Demográficos, Diná­
mica de la poblac16n de México, México, El Colegio--ae-
México, 1970, cuadro V-10, p. 131. La cifra de 1970 
se basa en el censo de este ano. 
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1.3 Uno de los problem~s econ~m1cos m~s ser1os que 

experimenta M~xico hoy en dfa. es la desigualdad en la 

d1str1buc1ón en el ingreso y su alarmante pobreza, dedi· 

caremos las siguientes lfneas a un análisis somero de la 

vivienda y de sus ligas con estos dos fen~menos. 

El problema de la vivienda.es. a pesar de cons­

tituir sólo un elemento del problema general de la pobre­

za. un aspecto fundamental del desarrollo económico de' 

nuestro pafs. El análisis que aquf elabor.amos intenta de­

linear los elementos más relevantes de la vivienda y de 

sus ligas con la pobreza. Para llevar adelante esta breve 

revisión es conveniente establecer los crttertos para la 

definición de los estratos pobres y de los no pobres. 

Los distintos criterios que se han utilizado tra­

dicionalmente dentro del análisis económico se pueden divi­

dir en dos grandes ramas: 

1.- La definición de una lfnea de la pobreza a 

través del ingreso percibido por los distintos grupos de 

familia dentro del pafs y 

2.- La definición de una lfnea de pobreza a tra­

vés de la comparación entre estándares establecidos de la 

calidad de la alimentación, de la vivienda, de la vestimen­

ta y de otro tipo de aspectos. que caracterizan a dichas 

famil 1 as. 
.. . 20 -



Todos los estudtos que preven el futuro no anun­

ctan una mejora. en el ingreso, se estima que para 1980(7) 

alrededor del 70% de las familias perc1b1rán un tngreso 

promedio mensual de $1,750.00 lo que representa que, den­

tro de los planes y programas de vivienda del sector pú­

blico, quedaran fuera. (Cuadro 7) 

Por otra parte, los costos de producc16n de vi­

vienda seguirán incrementándose y como la capacidad de 

pago del pueblo se reducirá en términos relativos. 

Es necesario que el gobierno adopte una postura 

integral para solucionar el problema habitac1onal. De no 

ser asf en los pr6ximos anos la producct6n de v1v1enda en 

gran escala y con el volumen requerido será 1mpos1ble de 

satisfacer. 

Hasta la fecha el gobierno solamente ha tomado 

eh cuenta a la población que puede transformarse en deman­

da efectiva con capacidad de pago. 

(7) Navarrete, Ifigenia. La distribución del ingreso en 
México, tendencias y perspectivas. Perfil de México 
en 1980, v.I. Siglo XXI, México 1970, p. 45 
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CAPACIDAD DE PAGO DE LOS SECTORES DE BAJO INGRESO. 

Según datos del Banco de México, publicado en 1974, la distribuc16n del Ingreso 

familiar en el pa1s en 1968, era como sigue: 

INGRESO FAMILIAR % DE FAMILIAS % DE PERSONAS GASTO MENSUAL EN 
HABITACION 

(Pesos) (%del ingreso) 

Hasta 300 5.4 4.3 36 .14 15.60 

301 a 600 15.4 14.6 59.73 13.40 

601 a 1,000 20.0 19.7 108.60 12. 95 

1,001 a 3,000 40.8 41. 7 246. 28 13. 75 

3,000 a 6,000 13.0 14.1 58 9. 53 13.93 

6,001 a 10,000 3.4 3.5 1,131.11 13. 68 

Más de 10,000 2.·o 2.1 2,344.20 16. 37 

Fuente: Banco de México, La D1str1buc16n del ingreso en México, Encuesta sobre 
los ingresos y gastos de las familias, 1968, F.C.E., 1974, Cuadro 11.1 
pp. 29-32. 
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El problem~ le present~ y resalta porque el 70% 

de la poblact6n no ttene capactdad de pago y padece las 

peores condiciones habitacionales, por lo tanto es necesa­

rio que el gobierno y los organismos de vivienda conozcan 

esta situaci6n para comprenderla. 

El panorama desolador, descrito con anterioridad 

revela que el 70% de la producci6n de vivienda se constru­

ye por el sector popular fuera de los mercados formales de 

vivienda. 

La soluci6n al problema de la vivienda es costo­

so y complejo; sin embargo la producc16n de viv1endas para 

los estratos de ingresos mfnimos debe implementarse con es­

trategias y objetivos claros a corto y mediano plazo. 

a) Delineando en primer lugar una pol1tica de 

vivienda con el apoyo y los recursos disponi­

bles del gobierno federal para enfrentar esta 

demanda. 

b) Definir planes y programas de vivienda anali­

zando las diferentes áreas geográficas y cul­

turales del pafs, a través del estudio de los 

recursos naturales y económicos. 

c) La aplicación adecuada de una tecnologfa en 

la producci6n de viviendas en dos niveles: 

autoconstrucci6n y prefabricaci6n. 

- 23 -
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Estos objettvos deben ser respaldados por el 

apoyo de la banca tnst1tuctonal y prtvada. 

Este trabajo no pretende resolver de una manera 

integral el problema de la vivienda en M~xico. La presen­

taci6n del ejemplo de desarrollo urbano (El Taj1to, Coah~.) 

contempla una soluci6n que enfatiza la planeac16n ffs1ca 

como herramienta principal del disenador.. Este interpre~ 

tar4 los estudios previos de trabajo interdisctplinario 

para plasmarlos y transformarlos en espacio urbano. 



C A P l T U L O 11 

DESARROLLO URBANO DE VIVIENDA TIPO VAIM 
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·11.1 Antecedentes en México de vivienda para los 

no asalariados. 

La falta de cobertura 1nst1tucional para la necesi­

dad de vivienda de los trabajadores no asalariados defi­

ne y exige la participaci6n de organismos en programas 

de vivienda para estos sectores de la poblaci6n. Los 

trabajadores no asalariados pueden definirse como aque­

llas personas que viven de su trabajo pero en la presta­

ci6n de sus servicios no están regulados ni protegidos 

por las disposiciones derivadas del artículo 123 de la 

Constituci6n. 

El sector de los trabajadores asalariados es compa­

rable por su magnitud al de aquellos que prestan sus ser­

vicios sujetos a un patrón. En 1976 se estimaron 6.7 

millones de familias dependientes de trabajadores no asa­

lariados¡ en 1982 este número se elevará a 8.3 millones 

de familias. En las localidades urbanas mayores de -

50,000 habitantes la población de trabajadores no asala­

riados pasará de 2.9 millones a 4.1 millones de familias. 

Es importante destacar que de este incremento el 58% se 

ubicará en las tres zonas metropolitanas de México, Mon­

terrey y Guadalajara (11 millones de personas en 1982); 

en tanto que el 42% restante quedará distribuido en las 

70 ciudades mayores de 50,000 habitantes que habrá en 

1982. - 26 -
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4na soluci6n seria una polftica de atenci6n a los 

incrementos, en realidad, la única posibilidad de pre­

parar el futuro en términos de objetivos y metas alcan­

zables. Desde luego, no deben abandonarse programas que 

tienden a abatir rezagos y especialmente en materia de 

. vivienda y tierra, el mejoramiento de la existente. 

Desde otro punto de vista, la vivienda debe ser el 

punto terminal de un proceso que se inicia con la dota­

ci6n de un lote con los servicios urbanos fundamentales. 

Este tipo de acciones corresponden, fundamentalmente, a 

aquellas familias cuyo ingreso se establece hasta dos 

veces el salario mfnimo (Programas VAIM). Más allá de 

este rango son pertinentes, para los trabajadores no 

asalariados, el mismo tipo de programas convencionales 

en los que interviene el crédito hipotecario y en gene­

ral los fondos de financiamiento tradicional. 
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DEMANDA INCREMENTO NACIONAL DE VIVIENDA DE TRABAJADORES 
NO ASALARIADOS 
1977 ~ 1982 

Demanda Incremento Nacional 

1 9 7 7 
f AMILIAS 

de Trabajadores No Asalariados 271,783 

BASE 100% 

Demanda Incremento Nacional 
de Vivienda en localidades 
mayores de 2,500 habitantes 

Demanda Incremento Nacional 
de Vivienda en localidades 
mayores de 2,500 habitantes 
hasta 4 veces el salario mí­
nimo. 

UNIVERSO DE TRABAJO .INDECO 

223,451 

82% 

203,788 

75% 

1 9 7 8 
FAMILIAS 

281,263 

100% 

235,073 

83% 

214,086 

1 1 134,655 Hab. 

76% 

FUENTE: Censo Nacional de Población y Vivienda, 1970 
Proyección INDECO 1978 

Composición familiar 5.3 miembros. 

1977 .. 1982 
FAMILIAS 

11781,120 

100% 

1'521,241 

85% 

1'385,739 

7'344,416 Hab. 

78% 

....___ -



Hay pues, un doble objetivo en la constituci6n de 

la bolsa de tierra dentro del sector de Asentamientos 

Humanos: ·el primero consiste en garantizar la d1sponibi­

l idad de la tierra urbanizable para el asentamiento orde­

nado de los incrementos de población durante los próximos 

años¡ el segundo estriba en intervenir efectivamente en 

el mercado de tierra, para propiciar que se distribuyan 

socialmente las plusvalfas, ·aplicando los valores de la 

tierra de acuerdo a los usos y posibilidades de la pobla­

ción, y constituyendo un medio eficaz para combatir la 

especulación inmobiliaria. y otorgar al suelolel uso más 

adecuado en cada tiempo y lugar.(S) 

II.2 ESTRATEGIA DE DESARROLLO URBANO DE VIVIENDA 
PARA ACREDITADOS DE INGRESOS MINIMOS (VAIM). 

El panorama desolador y alarmante de no poder satis­

facer la demanda de vivienda en México es inminente. por 

eso urge generar un sistema específico que solucione el 

problema de vivienda del grupo de no asalariados ya que 

éstos constituyen un número superior a los asalariados y, 

sin embargo, carecen de ayudas crediticias para satisfa­

cer su necesidad habitacional. 

(a )Gonz~lez Avelar, Miguel ."Vivienda para los no asala­
riados."Diorama de la Cultura. Excelsior. Domingo 4 de 
f!brero de 1979. 
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FS notoria la proporc16n de los trabajadores no asa­

lariados que no t1eien acceso a los programas y desarro­

llos de vivienda del pafs, por lo tanto es importante 

que el estado facilite el acceso a la propiedad de un 

lote urbanizado para vivienda familiar, mediante ayuda 

financiera, técnica y legal. 

Los programas VAIM de vivienda progresiva deben con­

templar como objetivo primario la participación de la co­

munidad en la soluci6n de sus necesidades de tierra y vi­

vienda. ( 9) 

El sistema nacional de vivienda, se inicia en la do­

taci6n de un lote de servicios urbanos mfnimos, en su pri­

mera fase, generando después una vivienda progresiva.(lO) 

Esta puede mejorarse en razón de la capacidad de ingreso y ah 

ahorro del propietario. 

De estas estrategias se desprenden dos programas de 

desarrollo urbano: 

1) Un programa de lotes y servicios 

2) Un programa de vivienda progresiva. 

Los programas de lotes con ~ervicios urbanos mfnimos 

y construcc16n de vivienda progresiva se destinan princi­

palmente a trabajadores no asalariados que perciben un in­

greso de 1 a 2.5 el salario mfnimo. Este grupo represen-

(9 ) El sistema nacional de vivienda implementada por 
SAHOP contempla dicha participac16n. 

( 1 O) Las características del pie de casa se detallarán más 
adelante en el tema que refiere los antecedentes VAIM. 
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ta más del 83% del total de los trabajadores no asalaria­

dos. La tesis se centra en este grupo y contempla ~orno 

uno de sus objetivos la solución del diseño como variable 

morfológica del espacio urbano y vivienda progresiva VAIM, 

sin olvidar las otras variables que al jerarquizarse in­

teractúan en esta formación del programa y el diseno en 

el espacio urbano. 



DEMANDA INCREMENTO NACtONAL DE VIVIENDA 

1977 ... 1982 

FAMILIAS DE TRABAJADORES 
ASALARIADOS 

FAMILIAS DE TRABAJADORES 
NO ASALARIADOS 

TOTAL DE FAMILIAS 

1 9 77 7 

156,731 

271,783 

428,514 

1 9 7 8 

162,198 

281,263 

443,461 

Censo Nacional de Poblact6n y Vivienda 1970 
Y Proyecciones 1977-1982 SAHOP 

Proyecciones INDECO 1978 

Composici6n Familiar 5;3 miembros. 

1 9 7 7 - 1 9 8 2 

11 027,138 

1'7131,120 

21808,258 
(14 1883,767 Habs.) 

• 



II.2.1 An61isis de metas para formular un Programa 

Urbano de Vivienda Progresiva Tipo VAIM. 

A) Medio Natural 

Los predios urbanos deben observar el medio 

natural y su entorno regional: 

1) Vocaci6n del suelo 

2) Reducir la contaminaci6n ambiental 

3) Establecer el equilibrio ecológico 

B) Dispositivo Físico 

Optimizar las siguientes metas: 

a) Sistema de comunicación y transporte 

b) Equipamiento urbano 

c) Redes e infraestructura de servicios 

d) Zonificaci6n uso de tierra 

e) Densidad de construcci6n 

C) Socio-cultural 

a) Promover la participaci6n social 

b) Promover 1 a integración social. 

c) Promover el desarrollo cultural y educativo 

d) Mejorar las condiciones económicas de los 
estratos marginados .. 

e) Establecer las políticas del derecho de 
asentamiento. 

D) Legislación 

a) Correspondencia con las.normas y reglamentos 
existentes (densidad, restricciones, afecta­
ciones, etc.) 

- 3 3 .,. 
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E) Económico 

F) 

a) Prefactibilidad 

b) Correcta imposición de tasas e impuestos 

e) Análisis de recursos económicos 

d) Conservación y autofinanciamiento 

D1seflo Urbano 
Método de diseflo. 

a) Esquema bhico y trama 

b) Perspectivas y Remates 

c) Espacio Urbano 

Los elementos del diseflo (que no son volúmenes) 

están encadenados e interrelacionados entre sí. Si todos 

ellos tuvieran la misma importancia difícilmente sabría­

mos por donde empezar. 

Pero si jerarquizamos podemos apoyarnos en los más 

importantes. 

La jerarqufa es un proceso que desequilibra el sis­

tema y lo pone en movimiento y cuando uno de los elementos 

adquiere preponderancia se facilita notablemente. 

En los problemas específicos alguno de estos facto­

res se pondera, ganando mayor peso en cuanto a jerarquía. 

Estas son las fuerzas que van a incidir en la for­

ma o en el paisaje urbano. 

La composición se efectúa a través de una jerarqui­

zaci6n de elementos, que nos conduce a un programa. 

- 34 -
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En el momento en que se jerarquiza, se desequili­

bra (algunos dicen "se equilibra") el sistema. A par­

tir de entonces podemos hacer el programa.{ll) 

(ll)Robledo Lara, Hector, Arq. Diseño Urbano 11. Mor­
fologfa. Universidad Aut6noma de Mexico. ENA. DES. 
1976. 
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II. 3. CRITICA AL PROGRAMA VAIM. 

Los programas VAIM se proponen otorgar vivienda· 

al sector de la población con ingresos mensuales 

que fluctúan de 1.5 a 2.5 veces el salario mfni-

mo. 

Las promociones de vivienda, tanto institucio­

nales como privadas se quedan, en la mayorfa de 

los casos, en buenos proyectos y propósitos. A 

nivel institucional son org~nismos como INFONAVIT, 

FOVlSSSTE, INDECO, FOVIMI, etc., los que se en­

cargan de llevarlos a cabo. Estas promociones 

introducen serias distorsiones en el mercado de 

los terrenos. 

Por un lado, se corre el riesgo de la especu­

lación de los costos y valores de los terrenos, 

debido a las comisiones en el bien rafz, tanto 

en los promotores externos como en los organis­

mos institucionales. 

Por otro lado, en la compra de los terrenos, 

en algunos casos, va implícita la regularización 

de la tenencia de la tierra por invasiones o 

asentamientos no controlados. Este problema de 

asentamientos no controlados, de invasiones, es 

característico de los rápidos procesos de urbani-

- 36 -



· zaci6n de las ciudades que captan mano de obra 

finalmente subempleada. 

Otro problema más, es que este tipo de progra­

mas tienden a incrementar los precios de los 

insumos, encareciendo los materiales de cons­

trucci6n y reflej§ndose, debido a las caracte­

rfsticas estructurales de la economía mexicana, 

en el proceso inflacionario. 

Se plantean pues, tres hip6tesis: 

a) El aumento de precios y su repercusión so­

bre el salario real del trabajador, hacen prohibi­

tiva la erogaci6n necesaria para la adquisici6n 

de un pie de casa. 

b) Hasta que la mayorfa de la producci6n de 

viviendas (en los principales centros urbanos 

del pa1s) se realice con procesos de pre-fabri­

cación, no se resolverá el problema de demanda, 

reposición y déficit de viviendas. 

c) La necesidad urgente de complementar las ac­

ciones de vivienda con programas de auto-construc­

ción, para reducir costos unitarios e indirectos 

por la intervención directa de los usuarios en la 

mano de obra y en la adquisici6n en los materia­

les de construcción. 
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La producci6n de viviendas por medios artesana­

les no podrá resolver el problema de la demanda de hab1-

taci6n que ,presenta el pa1s. (12) 

A este respecto hay investigaciones que no est4n 

de acuerdo con el modelo de prefabricación de viviendas 

por desplazar la mano de obra y generan desempleo con el 

consecuente descontento social y presi6n polftica. 

La promoción VAIM, que fue pr.ecedida por un pro­

grama de lotes y servicios donde la participación de la 

comunidad es fundamental para la ayuda de la autoconstruc­

ción, consiste en otorgar un pie de casa cuyo esquema es­

pacial es un cuarto redondo (habitación y núcleo baño­

cocina). Debido a las limitaciones del área de dicho pie, 

existe un buen número de distribuciones que provocan pro­

blemas de hacinamiento y promiscuidad familiar. Las posi­

bles soluciones a estos problemas están íntimamente liga­

das al diseño interior de la habitación. Sin embargo, el 

programa contempla etapas de crecimiento para convertirse 

en VIS. (Vivienda de Interés Social) Tipo A y B. 

,'t..(Tf} Un ejemplo de producción de viviendas a gran escala 
es el cubano, donde por medio de la prefabricaci6n se 
logra satisfacer la demanda de vivienda (v.g., el 
sistema IMS, el panel soviético, etc.). 
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la tierra en la que se asentaron los incrementos 

de población será fundamentalmente, como ha sido en el 

pa~ado de caracter ejidal y comunal. El INDECO tiene 

la facultad legal de provocar con la expropiación de 

ejidos y comunidades por lo cual se convierte en el or­

ganismo más idóneo para constituir la bolsa de tierra 

del sector de asentamientos humanos.para beneficio so­

cial. 

La vivienda progresiva implica la participación de 

la comunidad en su realización. Es conveniente reiterar 

la probada capacidad de los grupos sociales organizados 

para generar recursos. Igualmente, el efecto multipli­

cador que produce la inversi6n en obras de infraestruc­

tura urbana, cuando esta se realiza en localidades que 

han sido sensibilizadas para iniciar programas de lotes 

con servicios, autoconstrucci6n y actividades producti­

vas. 

El programa de vivienda terminada se financia en un 

43% con solo aplicar parte de los recursos bancarios ac­

tualmente. Esto es, con la aplicación del 33% de los re­

cursos de que la banca hipotecaria dispone para financiar 

vivienda de interés social; y con el 10% de los que los 

bancos con departamento de ahorro pueden dedicar a finan­

ciar vivienda de interfes social. 
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besde el punto de v1sta de su ftnanc1amtento, el 

programa de vivienda progresiva requiere, para cada un1• 

dad, de un capital inicial derivado de fondos fiscales 

de inversi6n y por otra parte de aplicar los recursos 

propios del FOVI, de preferencia en la etapa del mejora­

miento tendientes a: renovar, equipar y rehabilitar las 

viviendas. 

El rasgo m~s importante del programa de vivienda 

progresiva lo constituye la invers16n de la propia co­

munidad. Otra fuente de financiamiento apreciable es la 

derivada de la aplicaci6n del 5% de las reservas técnicas 

y de capital de las companfas de seguros. Conforme a la 

ley general de instituciones de seguros este porciento 

debe invertirse en financiamiento de vivienda popular o 

en valores hipotecarios. 
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11.4 Diagn6stico de vivienda progresiva para el 
. grupo de trabajadores no asalariados. 

El grupo de trabajadores no asalariados que 

percibe entre 2 y 4 veces el equivalente del salario mf­

nimo, tiene ya capacidad de pago para adquirir una vivien­

da terminada. Este es el tipo de vivienda que han venido 

generando los fondos especiales de vivienda, asf como el 

programa financiero de vivienda. 

El sistema no considera programa alguno para 

trabajadores no asalariados que perciben más de 4 veces 

el salario mfnimo. 

No toda la población demanda vivienda en pro­

piedad. Esta realidad está determina9a tanto por la gran 

movilidad de la mano de obra no asalariada, como por pa-
,· 

trones cuJturales preferencias de grupo e individUáles, y 

capacidad de pago. 

Al establecerse un poco más del 50% la demanda 

de vivienda en propiedad, se reconoce también la necesi­

dad de acciones para regular la demanda de vivienda de al­

quiler. 

Hay que subrayar que un programa de vivienda es, 

antes que nada, un programa de Tierra. Garantiza la dispo­

nibilidad de tierra urbanizable, en cantidad suficiente, le­

galizada y a bajo costo. (Es cond1ci6~ de posibilidad para 

el sistema nacional de vivienda). 
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* t:::~o ~ior.-.de~lla ___ -n ) - vi a L __ ! 

y proyecciones 1977-1982 SAHOP 

* Proyecciones INDECO 1978 

FUENTES DE INVERSlON ~ARA VlVfENDA PRO~RESIVA . . 

VIVIENDA PROGRESIVA 

DEMANDA INCREMENTO 
Trabajadores hasta 
una vez salario mf­
nimo. 

Trabajadores de l 
a 2 veces salario 
mfnimo. 

Trabajadores de 2 
a 3 veces salario 
mfnf mo. 

SUMA 

FUENTES DE FINANCIAMIENTO 
Recursos Fiscales 

*INDECO convenio 
Federaci6n Estados 

*FOVI 

Compañf as de seguros 
5% de Reservas 
Técnicas y Capital 

ESTIMACION CAPACIDAD 
DE IN VERSlON DE VIVIENDA 

(Miles de pesos) 

, 16. 8 

35.3 

92. o 

Recuperaci6n programas 
10% sobre Inversi6n Anual 

SUMA 
INVERSlON DE LA COMUNIDAD. 

1 9 7 8 

NUMERO DE INVERSION 
VIVIENDAS REQUERIDA 

(miles de Pesos) 

44,595 749,000 

34,910 1 1 233,000 

10,079 927,000 

89,584 2'909,000 

462,000 

300,000 

150,000 

11, 000 

923,000 

1 1986,000 

1977 .. 1982 
NUMERO' DE INVERSION 
VIVIENDAS REQUERIDA 

(miles de PL 

286,407 4'820,000 

225,826 7'972,000 

512,733 18'795,000 

3'069,000 

1'500,000 

750,000 

583,000 

5 1 902,000 

12'893,000 



II.5 Aná11sis de la estructura urbana de las zo-

nas conurbadas para localizar los conjuntos 

de vivienda t1po VAIM. 

II.5.1 

Los lfm1tes del Centro de poblaci6n 1nclu­

yen la mancha urbana m4s el 4rea de reserva terr1torial pa­

ra el crec1miento urbano futuro, agregando las zonas conur­

badas {13), y las zonas de conservac16n de usos (agrfcolas, 

ganderos, bosques, interés turfst1co, etc.) 

El objeto de estos centros es establecer el 

equ111br1o ecol6gico. 

II.5.2 

La conservac16n de los centros de poblac16n 

es la acci6n tendiente a mantener; 

a) El equil1br1o eco16gico 

(13) Conurbaci6n: El fenómeno de conurbac16n se presenta 
cuando dos o más centros de poblac16n forman o tien­
den a formar una unidad geográfica econ6mica y social. 
La zona de conurbaci6n es ~l área circular, generada 
por un radio de 30 Km. El centro de dicha área es el 
punto de intersección de la línea fronteriza entre las 
entidades federativas y de las que resulten de unir 
los centros de población correspondientes. Plan de 
Ordenaci6n de la zona conurbada de la Laguna, Cap. II 
de las conurbac1ones. 
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b) El buen estado de las obras materiales, 

de acuerdo con lo previsto en los planes 

de desarrollo urbano. 

c) El buen estado de los edificios, monumen­

tos, plazas públicas, parques, y en gene­

ral todo aquello que corresponda a su acer­

vo histórico y cultural, de conformidad con 

las leyes vigentes. (14 ) 

11 .5.3 La evaluaci6n y diagn6stico de la estructura 

ffsica del centro de poblaci6n, dirigida a dos componentes: 

en el área urbana y en el uso del suelo con el prop6~ito de 

optimizar la estrategia de selecci6n del desarrollo urbano 

de vivienda tipo VAIM. 

1) Area Urbana.- Se considera la superficie comprendida 

dentro del per1metro urbano. La tendencia de creci­

miento natural de la mancha urbana se deberá comple­

mentar con las investigaciones de las condiciones 

físicas (toRografía, bordos naturales, etc) y socio­

econ6micos que los han determinado. 

(14) Ver Constituci6n Política de los Estados Unidos Mexica­

nos art. 115. fracc. V 
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2) Uso;del suelo.- Se entiende por uso del suelo a 

la clasif1cac16n funcional y temporal del espacio 

urbano y de su entorno adyacente. tomando como 

marco de referencia la planeaci6n nacional. esta­

tal y municipal. ( * 

Su importancia es la de apoyar en la formulaci6n 

de un plan de desarrollo urbano (plan mnestre1 y plan par­

cial). al evaluar la clasificaci6n. utilizaci6n y cómpati­

bilidad de usos y el comportamiento del suelo. derivandose 

este en: 

l..; Zonas edificadas: 

a) de habitaci6n 

b) industrial 

c) servicio y equipamiento 

2.- Zonas naturales 

3.- Zonas de infraestructura y servicios urbanos. 

(*) El Plan de Ordenación de la Zona Conurbada de La Laguna 
en lo referente a planes municipales menciona en el ar­
tfculo 24 lo siguiente: 
El Plan Municipal de desarrollo urbano tendrá como refe­
rencia la planeaci6n nacional y estatal y como elementos 
informativos complementarios los estudios relativos a: 
1) Las estructuras. condiciones y procesos demográficos. 

sociales. económicos y pol1ticos de la región, en re­
lac16n con las condiciones generales del estado. 

2) Las condiciones geoffsicas, ecológicás y ambientales 
de la región. 

3) La tenencia y uso de la tierra y de bienes muebles e 
inmuebles. 

4) Los elementos de acondicionamiento del espacio urbano 
principalmente de lQ infrae~tructura, equip~~iento y 
servicios. 
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II.5.4 Ubicación de la habitación popular. 

Por tratarse del trabajo de vivienda de nivel popular 

su estratificación y ubicación obedece generalmente en ca-

si todos los casos estudiados a un comportamiento y una 

distribución homogénea. 

Su localización se detecta dentro del centro de pobla­

ción en: 

1) El casco antiguo de la ciudad (se califica como vi­
vienda deteriorada). Los terrenos no tienen plusva­
lia debido al deterioro. calidad y alta densidad de 
la vivienda. provocando una zona decadente. 

2) La per1fer1aY zonas de trabajo. los valores de los 
terrenos son mínimos por no contar con infraestruc­
tura. equipamiento y servicios urbanos eficientes o 
adecuados. 

Se desprende la importancia de analizar la estructura 
urbana. para localizar nuevos desarrollos de vivienda y no 
destinarlos a fracasar apriori. en zonas de desarrollo ina­
decuados. 

(*) En lo que se refiere a las regularizaciones de la propie­
dad en los centros de población Cap. IV del Plan de Orde­
nación de la Zona Conurbada de La Laguna se mencionan los 
siguientes en el artículo 37. 
Para efectos de esta ley se establecen las siguientes de­
finiciones: 
1.- Provisiones: son las áreas que serán utilizadas para 

la fundación de un centro de población. 
2.- Usos.- Son los fines particulares a que podrán dedi­

carse determinadas áreas o predios. 
3.- Reservas.- Son las areas que serán utilizadas para el 

crecimiento de un centro de población. 
4.- Destinos.- Son los fines públicos a que se prevea de­

dicar determinadas áreas o predios. 
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11.5.5 ANALISIS DE LA ESTRUCTURA URBANA 

Para proponer los asentamientos de vivienda progre­

siva para trabajadores no asalariados tipo VAIM; en cual­

quier centro de poblaci6n en el pa1s, estos deber4n contem· 

plar los criterios de selecci6n en cuanto a su ~elaci6n 

directa con la estructura urbana (vivienda, industria, in­

fraestructura, equipamiento y servicios). 

II.5.5.1 Vivienda. El diagn6stico de la evaluaci6n y 

clasificaci6n de las edificaciones de vivienda tiene el 

objeto de conocer la distribuci6n y ·codificaci6n espacial 

de las viviendas en la estructura urbana y en zonas suje­

tas al fenómeno de conurbaci6n. Para poder conocer la es­

tratificaci6n de la habitación en zonas homogéneas, e in­

firiendo estrategias de solución: (conservar, rehabilitar, 

equipar, densificar, etc).determinando la ubicación y la 

soluci6n del nuevo asentamiento de vivienda progresiva. Y 

en el nivel popular, su proceso se inicia por autooons­

trucci6n progresiva, y el patr6n predominante tiende a ser 

bifamiliar. 

S1 la localización de la vivienda se encuentra dentro 

de la zona conurbada se estudiará la estructura urbana de 

ambas zonas para establecer las estrategias de los nuevos 

asentamientos de viviendas en coordinaci6n con las autori~ 

dades afectadas. 

II.5.5.2 Industria. La evaluación de la distribu~16n 

y clasificaci6n de la zona industrial dentro de la estruc­

tura urbana debe apoyarse en estudios de or1gen ~ destino 
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del transporte p0b11co para determinar la relac16n vivien­

da trabajo, enfatizando las investigaciones por tratarse 

los desarrollos de vivienda dirigidos a trabajadores de 

ingresos mfnimos. 

II.5.5.3 Infraestructura:-

II.5.5.4 

1) La zona deberá contar con agua potable 

para poder conectar las alimentaciones 

necesarias al asentamiento propuesto .. 

2) La existencia de una red vecina de dre­

naje troncal conectándola aLdesarrollo'~ 

evitan do así el recurso de fosas sept 1-

cas o uso de letrinas. 

3) Energfa electrica alumbrado y red de te­

léfono, para iniciar las acciones de"\11-

v1enda VAIM, la zona incluirá la existen­

cia de lineas de energfa electrica y alum­

brado en areas vecinas, para integrarse 

con el centro de población. 

4) En análisis de la estructura urbana en la 

variable comunicaci6n debe proyectar la 

conexión vial del desarrollo con el cen­

tro de población y zonas conurbadas. 

Eguipamiento.-

1) Educación y Salud.- Los asentamientos VAIM 

contendrán en su desarrollo una guarder1a 
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y estancia infantil y el desarrollo procu­

rará estar cerca de las instalaciones esco­

lares a nivel primaria y a nivel secundaria 

del centro de poblaci6n. 

La evaluac16n del análisis en cuanto 

a las instalaciones del sector salud en re­

laci6n al centro de poblaci6n y a la zona 

prop~esta para desarrollo VAIM tienen la fi­

nalidad de conocer si la zona cuenta con es-

tos servicios. 

2) Comercio.- El diagn6stico del equipamiento 

comercial y recreativo en zonas conurbadas 

del centro de poblaci6n estudiado es importan­

te para establecer la ubicaci6n del desarrollo 

de vivienda. Este observa pequeñas instalacio­

nes comerciales y recreativas dentro del conjun­

to con el fin de lograr autosuficiencia. 

3) Administraci6n Pública.- La introducci6n 

de estos servicios será en relaci6n al tamaño 

del conjunto, para contar con servicios propios 

(correos, telégrafos, banco, etc) y externos 

en las oficinas que se forman para coordinar 

el proceso en zonas conurbadas. 
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4) Servicios.- (Transporte púb11co, vigi­

lancia, limpieza y d1sposic16n de basura} 

El diagn6stico de la estructura urbana en 

cuanto a la existencia de servicios públi­

cos tiene la finalidad si en la zona fun-

cionan o no los servicios mencionados, de 

proponer la soluci6n tendiente a optimizar 

el funcionamiento en beneficio del desarro­

llo de vivienda propuesto y del centro de 

población. 

II.5.6 Resumen del análisis de las variables de la 

Estructura urbana. 

El diagn6stico debe evaluar las siguientes va­

riables como mfnimo para localizar los Desarrollos de Vi­

vienda progresiva. 

1) Analizar el medio ffsico y vocac16n del sue-

lo en las zonas conurbadas. 

2) El inventario del equipamiento urbano. 

3) Establecer la relaci6n vivienda-trabajo 

4) Disponibilidad de medios de comunicaci6n 

vialidad y transporte. 

5) Análisis de Demanda y requerimiento de es­

pacio. 

6) Reserva territorial 

7) Estudio zonas homogéneas- compatibilidad de 

usos concordantes . 
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8) El diagn6stico del equilibrio ecol6gico, 

para no alterarlo. 

9) Evaluaci6n de sistemas constructivos lo­
cales. 

10) Estudio de patrones socio-econ6micos y 

socio-culturales. 

II.5.7 Conclus16n: El desconocimiento de la estructura urba­
na dá como resultado la anarqufa al establecer desarrollos de 
vivienda, en los centros de población, sin obedecer a una estra­
tegia de plan de desarrollo. Por lo expuesto se desprende la 
importancia y necesidad de evaluar y diagnosticar la estructura 
urbana del centro de poblac16n, para que su desarrollo de vi­
vienda sea ordenado y organizado espacialmente en compatibilidad 
con los usos del suelo. ( 15) 

(15) Ver capftulo III en el tema III.l Aspectos ffsicos, 
III.3 Aspectos sodiales, y III.4 aspectos econ6micos. 
Se detallan las variables principales de la estruc­
tura urbana, aplicadas al desarrollo urbano delEl 
Taj1to. 
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C A P I T U L O III 

PRESENTACION DE UN EJEMPLO, DESARROLLO URBANO EL TAJITO, 

COAHUILA. 

. ' 



cnMIRlnN ~E E!!'!TUCHOB DEL TERRITORIO NACIONAL 



C A P I T U L O III 

PRESENTACION DE UN EJEMPLO, DESARROLLO URBANO EL TAJITO, 

COAHUILA. 

III.l ASPECTOS FISICOS 

III.1-1 LOCALIZACION GENERAL. 

Torreón está localizado al suroeste del estado de 

Coahu1la, tiene una extensión de 1577 Km 2 y forma parte 

de la comarca lagunera. En 1976 se calculó para el muni­

cipio una población de 500 mil habitantes de los cuales 

450 mil correspondfan a la ciudad, según estimación basa­

da en el namero de contratos de la Comisión Federal de 

Electricidad. El municipio limita el este con los de 

Viesca y Matamoros (Coahuila) ~l oeste con Lerdo (Duran­

go) al sur con Matamoros (Coahuila) y Sim6n Bolívar y 

Lerdo (Durango) al norte con Gómez Palacio (Durango) Ma­

tamoros y Francisco I. Madero (Coahuila). 

Hacia el sur destaca una región montañosa particu-

1 armente la sierra de las Noas. En el lado Poniente se 

eleva el cerro de la Cruz. La ciudad se ubica en la ri­

bera derecha del río nazas, que la separa de G6mez Pala­

cio y Cd. Lerdo, poblaciones con las que está conurbada 

y comunicada por dos puentes y dos bados de alrededor de 

250 mts. de largo. 
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Torre6n est& situado a 25°32 1 Latitud Norte. 103° 

27' de Longitud Oeste del Meridiano de Greenwich y 1130 

mts. sobre el nivel del mar. El clima es Semidesértico­

seco según la clasif~cación de la organización metereo16· 

gica mundial, con temperatura promedio anual de 20.4ºm&xi­

ma ocasional y de 48.Sºmtnima y de -12º •. La precipitaci6n 

pluvial anual es de 150 mm durante 9 6 10 meses; y la eva­

poración de 2210 mm por año. Los vientos dominantes son 

del este, y los más intensos del sureste, con un promedio 

de 7.2 Km por hora, aunque han alcanzado velocidades de 

96 Km en los registros. En ocasiones se levantan tolva­

neras que obstruyen la visibilidad hasta 10 mts. 

Caractertsticas Urbanas.-

Torreón está integrado en la zona conurbada de la laguna 

y forma parte de un centro de población (incluyendo las 

siguientes ciudades: Torre6n. G6mez Palacio y Lerdo) en­

tendido éste como una unidad productiva-económico-espacial. 

El trazo de estas ciudades conurbadas es principal­

mente en cuadricula. interconectada por carreteras y fe­

rrocarril. El crecimiento urbano natural en la Ciudad 

de Torreón hacia el oriente, obedecio en un principio a 

los siguientes obstaculos: Canales de riego al norte 

y las vfas de ferrocarril al sur. El retiro de algunas 

instalaciones industriales, el alejamiento de las vías 
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ferroviarias y el segamiento de los tajos que 1mpedfan 

la expansi6n de la ciudad, originó el bosque Venust1ano 

Carranza, gran espacio arbolado con área de 21 manzanas¡ 

el desarrollo de la ciudad en el sentido de los meridia­

nos y la creaci6n de vfas amplias y extensas. No hubo 

sin embargo, estudio urban1stico .previo ni plano regula­

dor, después aparecieron invasiones no controladas que 

han suscitado problemas de tenencia de la tierra, vivien­

da e infraestructura en los servicios. 
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111. 1~2 UBICACION DEL PROYECTO. 

Se loca11za dentro de un claro urbano al norte 

de 1 a ciudad; forma un tr1ángulo con un ángulo de 90°; 

entre las calles Canal del Coyote a 1 este (hipotenusa), 

cana 1 de El Tajito al norte (cateto) formado por un bor-

de ffs1co; y al oeste colinda con la calles de la unidad 

habitacional de Info.navit. 

III. 1-3 RELACION VIVIENDA - TRABAJO 

El conjunto se relaciona con las principales 

zonas de trabajo: 

a) La zona centro de la ciudad hac1a el sur, 

donde se desarrollan las actividades terciar1as comerc1a­

les y de servicios. Dista aproximadamente 3,000 y 500 

mts. del bulevar Independencia, una de las arterias prin­

cipales de la ciudad, por lo que es posible realizar el 

recorrido a pie. 

b) La zona industrjal, situada al oriente a 

una distancia aproximada de 5000 mts., para cuyo recorri­

do generalmente se requiere de ·un medio de transporte. 

e) La relaci6n de la unidad con otras zonas de 

trabajo, como la del sector primario, por su alejamiento 

del área urbana y por su di spersi6n (dentro de la comar­

ca lagunera), resulta de naturaleza variable. 
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III.1-4 VIVIENDA Y SERVICIOS COMUNALES. 

Circundantes a la unidad, a 500 mts. de dis­

tancia, existen dispositivos urbanos (tiendas, mercados, 

escuelas, centro religioso. etc.) que servirán de apoyo 

al desarrollo social del conjunto. En particular, se 

encuentra el parque deportivo San Isidro y Estrella y, 

hacia el este del conjunto, se localiza el aeropuerto 

Francisco Sarabia, asf como los servicios políticos 

administrativos del centro urbano tradicional de la ciu-

dad. 

El predio, por sus características de ubica­

ci6n dentro de los l·fmites de la traza de la ciudad~ 

goza de las mismas condiciones que otras zonas urbanas, 

formando parte integral de la urbe (aún en su plantea­

miento de autonomfa local)'. lo que se traduce en mayor 

identificaci6n social con el resto de los habitantes. 

III.1-5 MI CROCLI MA 

El esquema y la disposici6n de las viviendas 

debe ser consecuencia de los factores climáticos (tem­

peratura, asoleamiento, lluvia, vientos, etc.). El 

conjunto de dichas variables se contemplan en el plan­

teamiento y en el diseño. 

La temperatura media anual en Torre6n es de 

20.40º(1a cifra más alta en el mes de mayo) el índice 
.. 58 -
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de aridez de la ciudad corresponde al de clima semide­

s~rtico-seco. Estas caracterfsticas aunadas al régimen 

predominante de vientos del este sugieren que las edifi­

caciones permitan el libre transcurso, de los vientos a 

través de la unidad habitacional. En el proyecto se re­

comienda un plan de intensificaci6n de áreas verdes. en 

busca del mejoramiento del microclima y, por lo tanto. 

una elevaci6n del confort de las funciones urbanas. 

111.1-6 CARACTERISTICAS DEL TERRENO. 

Las condiciones del predio en lo relacionado 

a su ubicación, su fndice de regularidad, sus proporcio­

nes. su topografía (ver plano ) , asf como la tenen­

cia (Propiedad de Indeco), se traduce en la posibilidad 

de un uso racional de los factores morfológicos. 

III.1-7 VIAS DE ACCESO ACTUALES. 

La vialidad existente en Torreón manifiesta 

las anomalías caracterí~ticas de aquellas ciudades que 

no disponen de herramientas adecuadas de regulaci6n ur­

bana. La estructura vial sigue·las tendencias espontá­

neas de crecimiento ffsico en polipero partiendo del 

centro hacia la periferia, salvando obstáculos naturales. 

Esto ocasiona el paso obligado por el núcleo, para la 

intercomunicación de áreas extremas. Así la saturación 

de las vías disponibles, la insuficiencia cualitativa y 
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cuanti~attva de áreas de estacionamiento, las secciones 

inadecuadas debido a la especulaci6n de la tierra y la 

poca disponibilidad de arterias pavimentadas, la esca­

sez de agua y de saneamiento, son fen6menos comunes. 

La unidad habitacional propuesta dispone fun­

damentalmente de dos arterias diagonales primarias: el 

bulevar Independencia, principal vfa de comunicaci6n 

interurbana e intraurbana que conecta a Gómez Palacio 

y Ciudad Lerdo. La diagonal del bulevar Independencia 

pasa cerca del predi o y el bu 1 evar El Coyote col 1 nda con 

el predio en el lado este. Los accesos al coraz6n de 

la ciudad, a la zona industrial,a las áreas de recreaci6n 

y otros espacios urbanos, puede hacerse en forma expedita 

gracias a estos bulevares y a la trama de calles secunda­

rias. 

III. 1-8 RELACION CON EL PLANO REGULADOR Y LA LEY DE 

DESARROLLO URBANO DEL ESTADO. 

Como marco ordenador de las funciones urbanas, 

en su capítulo correspondiente a vivienda, el plano regu­

lador constituye un aspecto 1mp~rtante, ya que enfatiza 

1 a ne ces i dad de v i v i en da de 1 n ter é s s oc i a 1 , s e i m p 1 eme n ta 

preferentemente mediante la creación de conjuntos habita­

cionales. Lo que establece concordancia entre las dis­

posiciones reglamentarias de la ley de desarrollo urbano 

y la unidad que nos ocupa. 

- 60 -
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111.2. ANALISIS URBANO 

El objeto del proyecto es diseñar una trama que, 
1 

generando un núcleo central, otorgue autosuficiencia a un 

conjunto dotado de servicios de equipamiento urbano: (Es­

tancia infantil, tienda Conasupo, guarderfa y zona recrea­

cional). 

El desarrollo urbano El Tajito, cuenta con la do­

sificaci6n jerarquizada de los servicios de equipamiento 

urbano requeridos por las normas establecidas. El Indeco 

como promotor a través del financiamiento del Banco de 

México canalizado por medio de FOVI. 

En el estudio de prefactibilidad econ6mica imple­

mentada por el Departamento de Vivienda Terminada del In­

deco, se prevé la construcción de un total de 901 vivien­

das en dos etapas. Con 440 viviendas por aprobarse en la 

primera etapa de desarrollo. 
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En cuanto a las normas de dotaci6n de equipa­

miento y servicios que se proponen, se ha tomado en cuen­

ta la relación jerárquica entre los servicios de la uni­

dad con el barrio, la·colonia y la propia ciudad. 

El comercio se considera en términos genéricos, 

en dos niveles: el cotidiano, o sea el consumo de alimen­

tos, vestido y medicinas, común para los habitantes y el 

especializado que sólo se requiere en momentos determina-

. dos. 

IIl.2-1 TRANSPORTE 

La ciudad cuenta con varias rutas de transporte 

sin cubrirla totalment~. debido a la deficiente programa­

ción de rutas. Existen varias rutas que circulan los mis­

mos sectores de ésta y al mismo tiempo, hay un buen núme­

ro de zonas mayores sin el servicio de transporte. 

En la localización del conjunto propuesto se op­

timizaron las rutas de transporte, gracias a una adecuada 

reestructuración e intervención de las autoridades corres­

pondientes. Se maximiza el transporte en el área urbana 

y por consiguiente en el conjunto. 

III.2-2 PROYECTO URBANISTICO. 

El conjunto propuesto en su dise~o contempla: 

a) El costo social dado por la actividad de la 
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comunidad ante el cambio de patrones de vida, la densi­

dad óptima establecida en función del el ima y el bienes­

tar colectivo asf como en la rentabilidad del costo de 

urbanización. 

b) La dosificación en el desarrollo del conjun­

to que sigue una estrategia de estratificación en función 

de los prototipos (pies de casa) con alternativas de cre­

cimiento. Se trata de pies de casa de carácter unifami-

1 iar para proyectarse en el mismo espacio del conjunto. 

Para evitar las diferencias o discriminaciones sociales 

se seleccionaron tres prototipos para el sembrado de la 

primera etapa, más adelante se detallarán con mayor cla­

ridad. 

c) El costo implicado por los valores de la 

tierra y de la urbanización en la implementación del es­

pacio proporcionado con ella, los servicios públicos y el 

equipamiento urbano requerido. Estos dan como resultado 

la densidad óptima considerada por los criterios de los 

programas urbanos de los conjuntos VAIM-FOVI-1979; la 

densidad adecuada es de 45 a 65 ~asas por hectárea, para 

hacer rentable la inversión . 
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C U A D R O D E L O T 1 F 1 e A e I O N 

No. DE LOTES No. DE LOTES No. TOTAL SUPERFICIE EN M2 
MANZANAS REGULARES. IRREGULARES. DE LOTES. POR MANZANA. 

a 53 o 53 6,360.00 

b 28 o 28 3,360.00 

e 25 o 25 3,000.00 

d 44 o 44 5,280.00 

e 25 o 25 3,000.00 

f 28 o 28 3,360.00 

g 11 o 11 1,320.00 

h 11 o 11 1,320.00 

i 33 4 37 4,515.00 

j 22 5 27 3,213.00 

k 24 2 26 3,178.50 

1 26 2 28 3,438.75 

m 16 1 17 2,070.00 

n 24 4 28 3,439.50 

o 22 2 24 2,966.25 

p 32 2 34 4,160.25 

T o T A L E s 
16 424 22 446 53,981.25 

... 
.. ' . ' 



SUMA 

ESTUDIO DE PREFACTIBILIDAD 

Conjunto EL TAJITO 

Ubicaci6n TORREON, COAH. 

No. de V1v. % TI PO 

240 54 VAIM 1 

100 23 VAIM 2 

100 23 VAIM 2 

TERRENO COM RCIAL 

INVERS ION TOTAL 

30'285,319.20 

13'586,407.00 

15'279,822.00 

938,485.43 

60 1 090,123.63 

FUENTE: Departamento de Vivienda Terminada 
INDECO - 1979 

: ,- : - ............ --

RECUPERACION TOTAL 

31''200,000.00 

14'000,000.00 

15'800,000.00 

967,000.00 

61 1 967 ,000.00 

DIFERENCIA 

914,680.80 

413,503.00 

520,178.00 

28,514.57 

1 1876,876.37 



R E S U M E N D E L C O N J U N T O 

c o N e E P T O 

TERRENO 

11 INFRAESTRUCTURA 

I I I URBANIZACION 

IV EDIFlCACION 

V EQUIPAMIENTO SOCIAL 

SUB-TOTAL 

VI INDIRECTOS 

T O T A L 

FUENTE: Departamento de V1v1enda Terminada 
INDECO, 1979 

IMPORTE 

6 1 020,160.00 

9'730,957 ·ºº 
36'414,000.00 

52'165,117.00 

7'925,007.52 

50 1 090,124.52 



T E 

UNICA 
AREA ETAPA 96,000.00 

TOTAL 233!480.00 

R R E 

M2 

M2 

M2 

N o 

COSTO 

GREÑA 

LOTIFICADO 

LOTIFICACION URBAN I ZACION 

TERRENO COSTO 
VENDIBLE M2 108. 12 

FUENTE: Departamento de Vivienda Terminada 
INDECO, 1979 

174.76 

M2 

62.71 

108.12 

T O T A L 

6'020,160.00 

INFRAESTRUCTURA T O T A L 

- 282.88 



CONCEPTO 

V I A L I D A D 

AGUA POTABLE 

DRENAJ·E 

ENERGIA ELECTRICA 

I N F R A E S T R U C T U R A 

ESPECIFICACION 

COMPACTACION, MEJORAMIENTO TERRA­
CERIAS Y GUARNICIONES DE CONCRETO. 

ANDADORES DE CONCRETO 

RED GENERAL CON TUBERIA P.v.c. 
TORRES DOMICILIARIAS 

RED GENERAL CON TUBERIA DE CONCRETO 
SIMPLE. 

DESCARGAS DOMICILIARIAS 

RED DE ENERGIA ELECTRICA r ALUMBRADO 
PUBLICO. 

POSTES DE CONCRETO 

IMPORTE 

1'972,627.00 

537,600.00 

993,300.00 
844,800.00 

1'787,940.00 

316,800.00 

3' 277 ,890. 00 

T O T A L 9'730,957.00 

% DEL TOTAL 16.19 

COSTO POR M2 VENDIBLE $ 174.76 

FUENTE:· Departamento de Viv;enda Terminada 



INDECO, 1979 

U S O S D E L S U E L O 

DESTINO TOTAL DESTINO· PARCIAL··· ·· AREA · PARC·IAL· ·% AREA TOTAL . . . . . . . 

OCUPACION 1 VIVIENDA 52,800.00 55.00 VENDIBLE 

UBICACION 2 = 55,680.00 M2 

COMUNAL 3 ZONAS JARDINADAS 9,600.00 10.00 

VIALIDAD PEATONAL 

VIALIDAD 4 

4-1 VEHICULAS CALLES DE PARAMENTO 
A PARAMENTO 22,080.00 23.00 

4-2 ESTACIONAMIENTO 

PROMOCION COMERCIAL 5 COMERCIOS 2,880.00 3.00 

EQUIPAMIENTO SOCIAL 6 

6-1 GUARDERIA 

6-2 DEPORTES 8,640.00 9.00 

DONACION MUNICIPAL 7 

7-1 ESCUELA 

7-2 DEPORTES 

7-3 TRABAJO 

s u M A 



I N D I R E C T O S 

CONCEP T O I M P O R T E 

SUPERVISION 692,174.36 

GASTOS DE OPERACION 1'153,623.92 

GASTOS DE VENTA 1'153,623.92 

COSTO FINANCIERO 4'694,860.53 

MANTENIMIENTO 230,724.79 

T O T A L 7'925,007.52 

% ·DEL TOTAL 13. 19 

FUENTE: Departamento de Vivienda Terminada 
INDECO, 197_9 

% 

8.73 

14.56 

14.56 

59.24 

2.91 

100.00 



V A l O R E S 

V I V 1 E N D A 
No. DE TIPO 
ORDEN No. % 

l VAIM 1 240 54. 00 

2 VAIM 2 100 23.00 

3 VA,IM 2 100 23.00 

4 TERRENO COMERCIAL 

T O T A L E S 

O I F E R E N C I A 

FUENTE: Departamento de Vivienda Terminada 
INDECO, 1979 

GLOBALES 

V A l o R E s 

DE LA INVERSION DE LA VENTA 

30 1 285,319 .. 20 31 1 200,000.00 

13 1 586,497.00 14 1 000,000.00 

15 1 279,822.00 15'800,000.00 

938·;485. 43 967,000.00 

60 1 090,123.63 61 1 967,000.00 

1 1 876,876.37 



V A L O R E S D E L A V 1 V I E N O A 

c o N e E p T o .. 

1 

NUMERO DE VIVIENDAS 240 

SUPERFICIE CONSTRUIDA POR VIV. 36.00 

SUPERFICIE DEL LOTE 8 X 15 120.00 

COSTO TERRENO POR VIV. 12,974.48 

COSTO URBANIZACION POR VIV. 20,971.89 

COSTO INFRAESTRUCTURA POR VIV. 

COSTO EQUIPAMIENTO URBANO POR VIV. 

COSTO EDIFICACION POR VIVIENDA 75,600.00 

SUB - TOTAL 109,546.37 

COSTOS INDIRECTOS POR VIVIENDA 16,642.46 

S U M A 126,188.83 

PRECIO DE VENTA 130,000.00 

COSTO TERRENO EN VENTA LIBRE 

FUENTE: Departamento de Vivienda Terminada 
INDECQ, 1979 

' 

2 
100 

40.00 

120.00 

12,974.48 

20,971.89 

84,000.00 

117,946.37 

17,918.60 

135,864.97 

140,000.00 

T. COMERCIAL 

3 4 
100 

47.00 

120.00 2,880.00 

12,974.48 311,387.59 

20,971.89 503 ,325. 36 

98. 7 00. 00 -

132,646.37 814,712.95 

20,151.85 123,772.48 

152,798.22 938,485.43 

158,000.00 967,000.00 
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E o 1 F 1 c A c 1 o N 

No. di TIPO· No. DE No. DE SUPERFICIE SUPERFICIE CONSTRUIDA 
ORO. 

1 VAIM 1 

2 VAIM 2 

3 VAIM 2 

ESPEC IF 1 CAC IONES 

CIMENTACION 

MUROS 

FIRMES 

TECHOS 

HERRERIA 

PINTURA 

REC. VIV. UTIL POR VIV. 

pe 240 31. 50 36.00 

1 100 35.50 40. 00 

1 100 41. 50 47. 00 

440 

REHENCHIDO CON PIEDRA DE LA REGION 

DE TABIQUE ROJO RECOCIDO 

DE CONCRETO 

DE CONCRETO ARMADO. 

TUBULAR 

VINILICA Y ESMALTE 

TOTAL 

8,640.00 

4,000.00 

4,700.00 

17,340.00 

COST0 2 COSTO COSTO TOTAL POR M . POR VIV. 

2,100.- 75,600.- 18 1144,000.00 

2,100.- 84,000.- 8 1400,000.00 

2,100.- 98,700. 9 1870,000.00 

TOTAL 36 1414,000.00 

% DEL TOTAL 60.60 

FUENTE: Departamento de Vivienda Terminada 
I NDECO, 1979 
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111. 2-:-3 VIALIDAD 

La v1alidad proyectada en el conjunto de El Ta­

j1to, Coah .• considera en su soluci6n de diseno, do$ ti­

pos de circulaci6n: 

1) Circulaci6n de automoviles: 

Cuenta con una circulaci6n periférica con pe­

netraciones al nOcleo sin cruzarlo. Se derivan perpendi­

cularmente calles con retorno para las salidas; las sec­

ciones var1an de acuerdo al aforo cons1derado; la circu­

l aci6n en todas las arterias es en ámbos sentidos. 

2) Circulaci6n peatonal: 

Está dada por andadores de 7.50 mts. de ancho 

mínimo (según norma FOVI), su objetivo es intercomunicar 

con todas las áreas que componen el conjunto para evitar 

zonas aisladas y desintegradas. 

Concurren p~incipalmente al núcleo central del 

proyecto, valorando la secuencia espacial de los volúme­

nes como partes componentes del proyecto, como son las 

zonas de vivienda, de comercio, .de servicios, de espacios 

abiertos y arbolizados, así como la plástica de las pers­

pectivas que ofrece el núcleo a los volúmenes proyectados. 

Se consideran espacios de estacionamiento con­

venientemente dosificados y supermanzanas en circulaci6n 
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periférica integrada a la vialidad general de la zona y 

de la ciudad. 

III.2-4 ZONIFICACION 

El proyecto establece una estrategia de zonifi­

cación de uso de suelo en cuanto a la vivienda con uso 

unifamiliar y valores diferenciales en la periferia; una 

zona intermedia y una zona colindante al núcleo. 

Para revalorar los terrenos que penetran al te­

rreno se abri6 un amplio núcleo central (esencialdel pro­

yecto) integrando dispositivos urbanos: zona comercial, 

recreativa, deportiva, tienda Conasupo, centro de inte­

grac16n familiar, estancia infantil, etc.; introduciendo 

a la población en la mentalidad urbana que requiere la 

ciudad de Torre6n. 

En función de la vocació~, de la potencialidad 

de uso de suelo, asf como de la reglamentación urbana y 

costumbre de 1 a pob 1aci6n, el conjunto se encuentra 1 oca-

1 izado en el área considerada apta para la habitación. 

111.2-5 FUNCIONES URBANAS 

El conjunto habitacional contempla las funcio­

nes urbanas complementarias a la habitacional: comercio, 

recreación, áreas verdes para reuniones sociales y depor­

tivas, estancia infantil, tienda Conasupo. 
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Todo esto debidamente dosificado con base a la 

poblaci6n servida y teniendo en cuenta la liga existente 

con otros habitantes de la ciudad·en las actividades 'es­

tablecidas y comentadas con anterioridad. 

III.2-6 NORMAS DEL PROYECTO 

Las normas del proyecto están confrontadas con 

la realidad soc1oecon6mica de la población de Torreón. 

Se derivan fundamentalmente de las normas FOVI con apoyo 

de Indeco Federal y Estatal. Existe suficiente flexibi­

lidad para beneficiar la estrategia y planificaci6n del 

diseño; estas normas solucionan los requerimientos del 

proyecto. 

Se utilizaron dosificaciones tradicionales en 

la vivienda y en el planteamiento de lotificaci6n, reque­

rido por las normas establecidas por FOVI, respetando 

los lineamientos y reglamentaciones urbanas de las auto­

ridades de Torre6n en materia de vivienda (plaio regula­

dor, ley de desarrollo urbano estatal, etc.). Las normas 

FOVI no contradicen la reglamentaci6n en Torreón. 

Se utilizaron normas generosas en cuanto a es­

pacios abiertos, puesto que dada la densidad de población 

(50 has/vivienda), estos no desequilibran el proyecto de 

financiamiento que se implemente o proponga. 
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CRITERIOS GENERALES AL PROGRAMA URBANO DE CONJUNTOS 

VAIM-FOVI, 1979. 

Criterios de equipamiento. 

A.- Uso del Suelo: 

- área de ocupaci6n 
(lotificación) 

- vialidad 

- estacionamiento 

- área de donaci6n 

- área de equipamiento 
social. 

guardeda 

tienda Conasupo 

área recreacional y deportiva 

- área de promoción comercial 

- Densidad de 40 a 65 viviendas 
por has. 

B.- Caracterfsticas de los lotes: 

del 50 al· 65% 

del 18 al 22% 

del 5 a 1 7% 

del 10% 

5% 

2 a 1 3% 

a) En terrenos de dos frentes (calle/andador o área 
comunal) 
Frente mfnimo de 5.50 a 6.35 m. 
Fondo mínimo de 15.0 a 20.0 mts. 
Superficie mfnima de 90 m2. 

b) En terrenos de un frente 
Lote m,nimo 7 x 14 mts. 
Lote conveniente 8 x 16 mts. 
Lote máximo 10 x 14 mts. 
En climas máximos llega al tope superior de la super­
ficie del lote. 
Que las áreas de estacionamiento deriven en núcleos 
vecinales de 20 a 50 viviendas por núcleo. 
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. ESTA TESIS NO DEBE 
SAUR IE LA BIBUUTECA 

DENSIDADES 

La denstdad neta propuesta es de 50 casas ha., 

350 hab x ha; nOmero coherente con la densidad estableci­

da por el plano regulador y con las densidades en los nue­

vos desarrollos habitacionales de Torreón. 

III. 2-8 DOTACION DE SERVICIOS 

Por encontrarse dentro del Hmite urbano, la 

dotación de la infraestructura de servicios públicos es 

realmente sencilla. La energfa eléctrica, el agua, el 

alcantarillado, etc., se obtienen con la prolongación de 

los servicios establecidos en función a la población ser­

vida, asentada en el conjunto habitacional de El Tajito, 

Coah, 

III. 2-9 VIVIENDA 

El proyecto considera vivienda unifamiliar se­

leccionando tres prototipos VAIM o pies de casa de 30 a 

45 m2 cada uno, con posibilidad de etapas de crecimiento 

y de convertirse en VIS (Vivienda de Interés Social). 

Estos se dosificaron en funci6n del subestracto económico, 

son proyectos metab6licos y dinámicos, elásticos en su 

procedimiento y proceso de construcción, que permita un 

crecimiento tanto vertical como horizontal. 

La solución arquitect6nica contempla las fun-
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ciones antropométricas 6ptimas, ya que se trata de un 

espacio multifuncional (esquema cuarto redondo). Se to­

maron en cuenta las características sociales de la comu­

nidad y los costos de urbanización mínimos, así como el 

financiamiento adecuado para la producción de prototipos 

VAIM. 

III.2-10 AREAS VERDES 

El porcentaje de espacios abiertos del conjunto El 

Tajfto, está considerado dentro de la norma confrontada 

para Torreón, y para este desarrollo: Sm 2/habitante. 

Las áreas verdes se encuentran jerarquizadas desde el 

nivel de jardines particulares, andenes, núcleo central, 

hasta áreas mayores como en otras ciudades. 

Estas normas empleadas se han confrontado con 

la realidad en base a los costos sociales y a la prefac­

t1b111dad económica. 

III.2-11 PROTOTIPOS DE VIVIENDA 

El prototipo, parte de un pie de casa o espacio 

multifamiliar donde se desarrollan las actividades de 

estar, comer y dormir. Se cumple el requisito normativo 

de FOVI que contempla un área de cocina y otras de aseo 

personal. También toma en cuenta el aspecto sicológico: 

proyecta un pórtico como variable cultural dinámica. 
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El conjunto está integrado a los sistemas cons­

tructivos empleados y establece una tipologfa constructi­

va aprovechando los materiales y recursos económicos, téc­

nicos y humanos del lugar. 
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lI I. 3 ASPECTOS SOCIALES 

111. 3-1 EL CONJUNTO URBANO Y EL GRUPO SOCIAL 

El desarrollo urbano El Tajito estará enclava­

do en una zona urbana de estratificación econ6mica media 

baja, principalmente de conglomerados vecinales (desarro­

llo habitacional lnfonavit, y colonias colindantes) que 

se caracterizan por sus intensas relaciones sociales: 

consanguineas, de amistad,de identidad de grupo, de com­

padrazgos, etc. Se trata de, áreas habitacionales que 

sirven de marco a los vfnculos propios de toda,una comu­

nidad. Debido a su ubicaci6n, los futuros ocupantes del 

conjunto, aún siendo de ingresos mfnimos, tendrán patro­

nes socio-económicos y culturales semejantes a los de 

sus vecinos. 

La ~ransformación del pie de casa en vivienda 

de interés social y la infraestructura de servicios y dis­

positivos urbanos que actuan como apoyo a la vivienda, po­

drán significar un elemento de prestigios y superaci6n de 

los futuros habitantes. Los vfnculos sociales se verán 

estimulados por el planteamiento en la nueva organización 

especial debido al confort, la habitabilidad, la seguri­

dad e integración socioeconómica del estrato considerado. 

(1 a 2.5 salario mfnimo) . 
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111.3~2. INTEGRACION DE LOS ESTRATOS SOCIALES 

Paralelamente al proceso de planificación se 

ha procurado a través del diseño,ddesarrollar un espfri­

tu funcional-formal que propicie el amalgamiento de di­

ferentes estratos socio-econ6micos buscando, como obje­

tivo rector inducir a sus usuarios hacia una conciencia 

comunitaria, integrándolos al núcleo gravitacional cen­

tral. 

La diferenc1aci6n física de los prototipos 

propuestos en el sembrado, toma en cuenta la dinámica fa­

miliar, nivel de ingreso y las caracterfsticas sociocul­

turales. 

111.4 ASPECTOS ECONOMlCOS. 

lII.4-1 LA VIVIENDA Y EL NIVEL DE INGRESO. 

En la ciudad de Torre6n se ha detectado que un 

rango 45 a 65% de los habitantes están en posibilidades 

de ser propietarios de vivienda de los programas·VAIM 

(Vivienda de Acreditados de Ingresos Mfnimos). 

El planteamient~ en cu~nto al derecho de vivien­

da en los programas de FOVI, se traduce en inducir la pro­

moci6n y desarrollo habitacional de ingresos mfnimos y de­

mostrar la realidad en el rango del. salario. 

El proyecto por estas condicionantes, no presen­
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ta obstáculos en el estudio de prefactibilidad econ6mica 

debido a que los demandantes, en este nivel de ingresos 

mfn1mos crean. 

111.4-2 EL TERRENO (Tenencia y valor). 

El valor del terreno para desarrollar el con­

junto de El Tajito, está dado por dos criterios: 

a) por la zonificaci6n de los valores catastra­

les y comerciales de la localidad; la super­

ficie del terreno en greña es de 233,480.00 m~ 

Se contempl6 el costo total en función del 

valor dado para la zona que se estima en 
2 $63.00 m , valor en greña; es decir: 

$ 6 ~ o 2 o ' 16 o . o o (1 6 ) 

El terreno es propiedad del Indeco como orga­

nismo promotor en el .desarrol 1 o de El Taj ito 

dentro del programa de inversión de 1979-80. 

III.4-3 INFRAESTRUCTURA. 
Los servicios municipales deben satisfacer las 

necesidades del conjunto. El agua potable se ha calculado 

en una dotación tal que asegure las exigencias para alimen­

tación, aseo humano, limpieza de avenidas, calles y riego 

de parques y jardines. Se establece una dotación especf­

fica por habitante y por día, aprobado por el H. Congreso 

Interamericano de Ingenieria Sanitaria, que va de 350 lts/ 

hab/día. 

(16) Precios corrientes 1979 
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El alcantarillado previsto para desalojar las 

aguas negras y pluviales queda garantizado en su pendien­

te con diámetros suficientes para tener una velocidad mf­

nima de 0.60 mts/seg. ·y máxima de 2 a 2.5 mts/se9 1 tanto 

para evitar el dep6sito de azolves como para eliminar el 

movimiento erosivo y destructor del agua. 

Los pavimentos, en su la. etapa serán de terra­

cerf as en las arterias de autos y de cemento en las cir­

culaciones peatonales, tratando de hacer expedito el trán­

sito de vehículos y peatones. Se cuenta con registros, 

atarjeas y coladeras necesarias tal y como se observa en 

el plano correspondiente. 

La energfa eléctrica y el alumbrado se han con­

siderado en su doble aspecto: servicio doméstico y factor 

decisivo para la seguridad y visibilidad nocturna de la 

unidad. En términos generales, los electroductos (cables 

telef6nicos, de señalamiento vial, alarma, etc.) se aloja-
n 

r~m de lmt. a 1.5 por debajo de la superficie de los aco-

tamientos de las arterias o prados de banqueta y en sen-

tido horizontal a 0.5 mt. de las guarniciones (ver plano ). 

Siempre estarán alojados a un nivel superior que las alcan­

tarillas y acueductos, con una separaci6n máxima entre re­

gistros de 60 a 60 mts. Los cables eléctricos se conecta-

rán entre postes aéreos ) . 
~ 85 -
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Para el caso que nos ocupa el valor de estos 

servicios de infraestructura, comunmente llamados de ur­

banización, se obtiene aplicando a la superficie total 

del ter~eno el costo de dicha urbanizaci6n y dividiendo 

la cifra obtenida entre la superficie vendible. 

La aplicac16n de tales valores a la unidad, re­

sulta un costo de urbanización aproximado de $120.00 por 

M2. 

III.4-4 GASTOS INDIRECTOS 

Los costos indirectos est~n representados por 

los gastos preventivos: 13.2% del total 6 $7 1 925,000.00. 

Adicionalmente hay que considerar las eroga­

ciones por concepto de proyectos, asistencia técnica, man­

tenimiento y gastos administrativos: aproximadamente un 

6% del proyecto. En suma se alcanza un 20% del total. 

III.4-5 PRECIO DE VENTA (*) 

Los precios de venta con el sistema constructi-

vo propuesto, son: 

Prototipo E 

Prototipo L 

Prototipo J 

45.00 m2 

55. 40 m2 

~1.90 m2 

$ 168,750.00 ( 

$ 197,350.00 ( 

$ 160,225.00 

El sistema constructivo propuesto tenderá a 

disminuir los precios gracias al fácil manejo en su ejecu-

* FUENTE: Departamento de Vivienda Terminada 
INDECO, 1979 

Precios corrientes · 1979 
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cf6n y a la prefabrfcaci6n de las losas (vigueta y bobe­

dilla). Esto resulta en un ahorro de tiempo de construc­

cf6n que se ve reflejado directamente en el costo. 

III.4-6 CREDITOS PARA OBTENER VIVIENDAS VAIM 

Los créditos los otorga el Banco de México. In­

tervienen dos fideicomisos: Fondo de Operaci6n y Descuen­

to Bancario a la Vivienda (FOVI) y el Fondo de Garantfa y 

Apoyo a los Créditos para la Vivienda (FOGA}. 

Las instituciones de crédito proporcionan los 

recursos para que FOVI y FOGA transmitan estos créditos 

a Indeco para la construcci6n y adquisici6n de la vivien­

da VAIM. 

La forma de adjudicaci6n será la que las insti­

tuciones mencionadas utilicen con la coordinaci6n de In­

deco. 

Los pagos deberán efectuarse de acuerdo a las 

condiciones particulares de cada instutici6n, que coordi­

nada por el Indeco propicie la solvencia económica entre 

las instituciones de crédito y ~os adquirentes. 

III.4-7 CRITERIOS DE CONSERVACION Y MANTENIMIENTO. 

La conservación y mantenimiento del conjunto se 

establecerá a través de la representaci6n de una comisión 

vecinal elegida peri6dicamente, que se encargará de recau­

dar las cuotas pertinentes para el funcionamiento del Con-

junto. 
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En lo que se refiere al núcleo central se de­

terminar!, por el consejo de adm1nistraci6n, una cuota 

de mantenimiento y vigilancia. El consejo de adm1n1stra­

cf6n habr4 de elegirse'per16dicamente por los usuarios 

del proyecto, 
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III.S. EVALUACION DEL TAJITO. 

La evaluaci6n de este experimento tiene por ob­

jeto establecer dos aspectos fundamentales: 

1) Ponderar los aciertos 

2) Evitar errores en proyectos futuros. 

III.5.1 UBICACION 

En cuanto a su localizaci6n, no es la más ade­

cuada, por estar integrado en la zona norte de Torre6n 

pierde comunicaci6n intraurbana con G6mez Palacio y Cd. 

Lerdo. Estas tres ciudades conforman la conurbaci6n de 

la comarca lagunera, considerándose una unidad econ6m1ca 

espacial. 

El criterio de selecci6n y vocación del suelo, se 

estableci6 a priori ya que este forma parte de la reser­

va territorial que Indeco dispone para un desarrollo de 

vivienda dentro de un contexto urbano. El problema a 

solucionar es fusionar los criterios de desarrollo urw· 

bano para las zonas conurbadas. Por incidir diferentes 

autoridades~ (estatales y municipales) para coordinar 

las acciones de desarrollos urbanfsticos es necesario 

establectr un plan de desarrollo urbano para zonas con­

urbanas y en especffico para la comarca Lagunera inte­

grando Torreón-G6mez Palacio y Cd. Lerdo . 
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La determinaci6n de la ub1cac16n no debe ser al 

azar o por presiones poltticas o económicas. Esta debe 

apoyarse, en las 1nvest1gac1ones y estudios que exigen 

la disciplina de planeac16n urbana, contemplando: el me­

dio ffsico, la vocaci6n del suelo. la comun1cac16n. la 

infraestructura, análisis de costo-beneficio, estudios 

soc1ales-econ6micos, metodologfas, hipótesis, modelo y 

retroalimentaci6n. La unidad habitacional de ~1 Taj1to 

se deb16 localizar te6r1camente en el centro de grave­

dad de las tres ciudades conurbadas, integrándose al de 

las actividades soc1oecon6m1cas por una red de circula­

c16n primaria. Los criterios de selecc16n del suelo de­

ben respetar los objetivos del equilibrio ecol6gico sin 

alterar las áreas de potencial agrfcola, ganadero, tu­

r1stico, etc. 

La demanda de la vivienda progresiva de los tra­

bajadores no asalariados, debe apoyarse en estudios so­

cio-econ6micos de las tres ciudades conurbadas; 

III.5.2 ESTUDIO EN RELACION CON LA ESTRUCTURA URBANA: 

El Tajito como un desarrollo de vivienda aisla­

do, cubre satisfactoriamente 'los estandares propuestos 

de diseño urbanfstico, pero Indeco no se preocup6 por 

la zona de influencia de G6mez Palacio y Cd. Lerdo. El 

Tajito es un desarrollo de vivienda aislado exclusivo 

de Torre6n, su comunicación interurbana es buena por co-
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11ndar con las arterias principales de la c1udad que comu­

nican con G6mez Palacio, y su relación vivienda-trabajo{l 7) 

no es inadecuada por lo antes expuesto. 

Se deduce la importancia de una planeaci6n global 

y no sectorial aislada, donde el análisis de la estructura 

urbana y regional sea relevante y tomado en cuenta en bene­

f1c1o de las comunidades que demandan un asentamiento donde 

queden estudiadas las variables de la estructura urbana {vi­

vienda, trabajo, recreaci6n, circulac16n, etc.) 

(17) Ver Cap1tulo III del tema III.1.3 Relac16n Vivienda-Tra­
bajo, se detallan las distancias o recorridos en tiempo 
a 1as zonas principales de trabajo. 



111.5.3 EL DI SEFW 

Desde el punto de vista de diseño El Taj1to se 

propone generar como objetivo un núcleo gravitac1onal 

(Centro de reun16n recreativo) con el equipamiento urbano 

mfnimo, generando autosuficiencia en art1culos de consumo 

básicos, en torno a ésta, se conforman los núcleos de vi­

viendas que se integran al núcleo a trav~s de andadores 

peatonales, la vialidad de automotores que se.interrumpen 

con retornos, con el objeto de no aislar los núcleos de 

viviendas del centro de gravedad. 

El desarrollo del diseño comprende dos etapas 

de desarrollo: En la dosificaci6n y distribuci6n de vi­

vienda en la la. etapa se contemplan tres prototipos con 

posibilidad de crecimiento, aumentando las variables a 6 

unidades de sembrado habitacional. En la 2a. etapa no se 

determin6 la dosficiaci6n y sembrado de vivienda, pero si 

incluye la lotificaci6n. 

III. 5.4 RECOMENDACION: 

Para no caer en errores futuros es importante 

que los organismos promotores de desarrollos urbanos de 

vivienda, consideren que las políticas, planes y progra­

mas de acciones de vivienda contemplen con claridad la 

problemática que interviene en el fen6meno urbano, en be­

neficio de la calidad de los proyectos e investigaciones, 

salvando obstáculos: físicos (vocaci6n del suelo), polf­

ticos administrativos (planes conurbados), técnicos 
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(metodol6gicos) econ6mfcos (disponibilidad de recursos), 

etc. 

Es evidente que los trabajos serán más serios 

si se analizan y jer~rquizan las variables urbanas a un 

grado de profundidad m'ás amplio en beneficio de la cali­

dad de la planeación ffsica y en concreto en el diseno 

urbanfs tic o. 

No pretende la tesis demostrar que el desarrollo 

urbanfstico del Tajito sea ejemplo inequivoco y categori­

co de solución de diseHo, su objetivo es mostrar el proce­

so en una alternativa de soluci6n. 
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e A P T U L O IV 

e o N e L u s I o N E s 

Indicadores pará medir las necesidades de vivienda 

Terminos cuantitativos y cualitativos. 

(Los criterios de los indicadores varfan en rela­

c16n a las normas que se utilicen). 

Déficit absoluto.- Es el resultado del diferencial entre 

nOmero de familias y número de viviendas. 

Déficit por aceptabilidad.- Se determina si la vivienda 

cubre condiciones mfnimas de habitabilidad en rela­

ci6n a la calidad de sus partes y servicios. 

Déficit por hacinamiento.- Se considera en funci6n del 

tama~o de la vivienda y el número de usuarios que 

la habita. 

En base a datos censales se estima en 1970 un défi-

c1t abasoluto de 843 mil unidades, al que se agregan por 

mal estado 2.5 millones, y por hacinamiento 1.7 millones 

de viviendas. En lo cualitativo 41% de las viviendas te­

nfan piso de tierra, 3% carecfan de agua, 58% de drenaje 

y el 41% de electricidad. En el medio urbano predomina 

el déficit absoluto; en el rural, el mal estado y el ha­

cinamiento. (¡a) 

(1a) Resumen del I capftulo. 
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Para 1978 se ha estimado una poblacf6n de 65.9 

mfllones de habitantes que integran, tomando un fndice 

de 5.23 miembros por familia. un total de 12.6 millones 

de familias. Se e~tima para la misma fecha un inventa­

rio de 10.7 millones de viviendas lo que arroja un dé­

f1c1t absoluto acumulado de un mill6n y medio de unida­

des aproximadamente.U 9} (Covarrubias. Gaftan, F. 1978: 

49'. 

Debe considerarse que el 44.8% de las familias del 

pafs perciben ingresos menores a una vez el salario mf­

nimo, que el 43.8% alcanza entre una y cuatro veces el 

salario mínimo y que el 11.4% obtiene más de cuatro veces 

el salario mfntmo. De las necesfdades de vivienda esti­

madas entre 1978 y 1982, el 73.6% corresponde a familias 

con ingresos menores a una vez el salario mfnimo, 25.2% 

a aquellas entre 1 y 4 y sólo 1.2% a las que perciben 

m4s de 4 veces el salario mfnimo. {20 ) 

(.lg)La vivienda en el Plan Nacional de Desarrollo Urbano 
CIDIV año 1, no. 2, julio-agosto de 1978. 

{20) Resumen del I capítulo . 
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Distr1buc16n y tamanos de la poblac16n. 

La poblaci6n en M~xico se localiza en ciudades y re­

g1ones,interactuando las de mayor rango-tamaño como cen­

tros de gravedad, y es donde se captan los flujos migra­

torios más relevantes. Esto obedece y se explica a que 

los mexicanos vivimos en un sistema econ6m1co y polft1-

co centralista, provocando la macrofalia urbana que pa­

dece el pafs, provocando la concentración del capital, 

de la población, de la riqueza, de la cultura~ y del 

poder polftico-económico, induciendo la dispersi6n en 

las áreas rurales. 

El centralismo es efecto de la pobreza del campo. 

En un extremo ie observa: 

100,000 comunidades rurales 

500 comunidades mixtas 

200 comunidades urbanas 

l concentraci6n de 15,000,000 de habitantes, 
en el Valle de México. 

Vjvienda como proceso.-
' 

El 70% de la construcción de viviendas del pafs se 

inicia cada año mediante la intervenci6n directa de los 

usuarios y la participación en el proceso de la construc­

c16n con una periodicidad de 9 a 15 años. 

Ante esta realidad, es importante abandonar la con-
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cepc10n de la vivienda como producto terminado, realizado 

en un esfuerzo Oni~o, implica entender la vivienda como 

un proceso que se realiza en el tiempo. Proceso en que 

inciden diversos fattores morfol6gicos (tierra, materiales, 

recursos financieros y tecnologfa). 

Es necesario reconocer que las viviendas a las que 

accede el pueblo, son las únicas opciones, ahora a su al­

cance. Calificarlas de irregulares es desconocer la rea~ 

lidad y fomentar la corrupc16n en el mercado de vivienda, 

pero legitimizar y fomentar su existencia, conlleva el 

r1e~go de institucionalizarlas. Se desprende entonces la 

necesidad de fomentar un programa de consolidaci6n de 

asentamientos, principalmente perif~ricos, proceso que 

lleva varios anos y que implica la regularizac16n de la 

tenencia de la tierra en la mayorfa de los casos, y la 

f ntroducci6n de servicios y equipamiento. 

Las polft1cas de vivienda que se formulen deben em­

pezar por reconocer la realidad socioecon6mica y cultural 

de México, país subdesarrollado con un alto porcenta.ie de 

concentraci6n de la población .Y capital, provocando el fe­

n6meno de 1 a macrocefa 11 a urbana ( se concentran el 23% 

de la poblaci6n en el ~rea metropolitana, el 47% del pro­

ducto nacional bruto). Detentando el poder econ6mico y 

político. 
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Es notorio el desequilibrio en la distribución del 

ingreso. (50% de la población percibe salarios menores al· 

mfn1mo). Todo esto se traduce en un malestar social al 

aumentar el desempleo y subempleo disfrazado, (la alter­

nativa de conseguir empleo es de un 1/4), los movimientos 

migratorios de las zonas rurales a las ciudades, obedecen 

a que el modo de producci6n rural no permite la subsisten­

cia de la fuerza de trabajo. 

Las polfticas de vivienda deben ser congruentes con 

el ~lan nacional de desarrollo urbano , en los tres nive­

les: federal, estatal y municipal y partiendo de ellas 

ampliar las posibilidades de acceso de vivienda popular 

con programas de ( expansi6n, consolidaci6n, y regenera­

ción de vivienda) con mayor alcance social que estimulen 

la partic1paci6n de la población, referidos a la ocupaci6n 

de nuevas zonas, los que deben contemplar a su vez las di­

versas formas y alternativas habitacionales, tales como 

lotes y servicios, pies de casa, vivienda progresiva, 

transitoria, terminada, etc. 

Los programas de regeneración se orientan a eliminar 

el deterioro del dispositivo f1sico principalmente el ha­

bitacional en acciones de conservaci6n, rehabilitación, 

equipamiento de emergencia, infraestructura, servicios y 

adaptación de las viviendas. 
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Mi interés en analizar, evaluar y presentar como 

ejemplo el desarrollo urbano de vivienda progresiva VAIM, 

obedece a los siguientes objetivos: 

l. Establecer una estrategia de planeaci6n, en el 

diseño de proyectos con espacios mfnimos, con de­

terminantes económicas (factores morfológicos) que 

conforman el diseño del entorno urbano. 

2. No se pretende solucionar el problema de la vi­

v1vienda en México, en los niveles de ingreso míni­

mo de los trabajadores no asalariados, el objeto 

del trabajo es enfatizar y revalorar la planeaci6n 

ffsica, partiendo de las variables y factores que 

inciden en el fenómeno urbanQ. 

3. La tesis jerarquiza el diseño urbano presentando 

El Tajito como una al~ernativa de solución en la 

planeaci6n de desarrollos urbanos, ésta parte de 

una estrategia y metodologfa de diseño; al enfren­

tar los estudios e investigaciones del comportamien­

to de una sociedad en la interacción de los facto­

res morfológicos con el fenómeno urbano, transfor­

mándolos en diseños que en su realización se mate­

rializan en el espacio social. 
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A P E N D 1 C E 

·caracterfsticas de vivienda de interés social 

para acreditados de ingresos mínimos. 

ANTECEDENTES 

El programa ·Financiero de Vivienda determinó 

dos parámetros fundamentales: el precio tope en la 

venta de la vivienda y el ingreso de los adquiren­

tes, por lo tanto la vivienda de interés social de­

be destinarse a aquellos grupos de la poblaci6n que 

pueden adquirirla sin dejar de satisfacer sus otras 

necesidades. 

Existen dos ramas en este Programa: la de la 

vivienda de interés social VIS para acre itados de 

medianos y bajos recursos y la de la vivienda de in­

terés social para acresitados de ingresos mínimos 

VAIM. 

DEFINICION Y CARACTERISTICAS DE LA VIVIENDA 
PARA ACREDITADOS DE INGRESOS MINIMOS. (21) 

Se define la vivienda tipo VAIM como la cons­

trucci6n y el terreno donde se ubica, incluyendo los 

servicios indispensables de agua potable, drenaje y 

energía eléctrica. 

Esta definición parte de un programa de vivien-

da mínima en el cual el terreno, con una infraestructura 

~~ Vivienda de interés social ara acreditados de in resos 
m nimos VAIM . Programa Financiero de Vivienda. Secre­
taria de Hacienda y Crédito Público. 1979. Cap. IV; 15-20. 
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de servicios, no deberá exceder el 35% del valor total 

de la vivienda, en su etapa inicial. Con objeto de no 

incrementar los precios por el nivel de ingresos aludi­

do. La superficie de los terrenos estará en relaci6n 

con la región, lugar· y con las condicionantes ambienta­

les y humanas. 

El diseño de la vivienda está concebido para per­

mitir la preparaci6n higiénica de los alimentos de acuer­

do con los patrones culturales de las localidades en que 

se asiente, asf como la satisfacci6n de las necesidades 

elementales de aseo y salubridad personal. En cuanto a 

servicios, la vivienda contará con agua potable, drenaje 

y energfa electrica. 

La vivienda podrá ser aislada por unidad de lote o 

agrupada conforme a los distintos regfmenes de propie­

dad. Su reglamentación será la siguiente: 

l.- La vivienda, aún cuando se genere a partir de 

un núcleo inicial deberá estar constitufda al 

menos por: un espacio especffico y cerrado pa­

ra el aseo personal, otro para la preparación 

de alimentos y un espacio de uso múltiple que 

permita las actividades de comer, dormir y es­

tar. Asf mismo la vivienda deberá contar con 

un área! no necesariamente cubierta para lava­

do y tendido de ropa. 
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El área útil de la vivienda no será menor 

de 30 m2, exigiéndose en todo caso previsión 

desde el ·proyecto original para que dicha área 

útil sea ampliada a un mfnimo de 45 m2. 

En todos los casos, en el computo de área 

no se incluirán muros, volados ni espacios pa­

ra lavado y tendido de ropa. 

2.- Tratándose de vivienda unifamiliar, el lote 

mfnimo será de 60 m2• 

Tratándose de proyectos de saturación urbana 

o de conjuntos a base de edificios duplex o 

multifamiliares, se canalizará en cada caso 

por parte de FOVI lo referente al tamaño y 

utilización del terreno. 

3.- En cuanto a número y caracterfsticas de las 

áreas para estacionar vehfculos, los requeri­

mientos se sujetarán a lo que establezcan las 

disposiciones locales respectivas, de un auto 

por vivienda. 

4.- En su caso, deberá cumplirse con las disposié 

ciones oficiales para el regimen de propiedad 

en condominio. 

5.- En todos los casos, se exigirán partidos con­
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venientes de distribuci6n, dimensiones adecua­

das a las diferentes áreas y empleo de materia­

l es, sistemas constructivos y especificaciones 

acordes con las características de cada zona, 

de modo que la vivienda ofrezca condiciones de 

bienestar a los habitantes de la misma. 

El proyecto y construcci6n de los conjuntos 

habitacionales deberá sujetarse a las siguien­

tes normas generales: 

a) Servicios Municipales: 

Se deberá constar con los servicios mu­

nicipales básicos indispensables: agua po­

table, drenaje, energía eléctrica y alum­

brado público, de calidad y capacidad esta­

blecidas por las normas oficiales vigentes. 

Asimismo, deberá contar en las vías pú­

blicas con guarniciones que delimiten las 

zonas de tránsito de peatones y vehículos, 

y tener determinado el alineamiento de los 

lotes. 

b) Servicios Comunales: 

En razón a la magnitud del conjunto, de­

berá preverse que cuenten con aquellos ser­

vicios comunales que establezcan las dispo­
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siciones locales respectivas. 

c) Comunicaciones t vialidad: 

Deber&n proyectarse las vías de tránsito de 

modo que se determine una jerarqufa adecuada 

en raz6n a la velocidad, frecuencia y uso de 

vehfculos, debiendo contar el conjunto con los 

medios de comunicaci6n necesarios. 

d) Areas verdes l comunales: 

El establecimiento de las zonas abiertas y 

verdes necesarias será planeado en forma que 

propicie la integración de las viviendas con 

dichas zonas y con los centros comunales, de 

acuerdo con los planes de desarrollo urbano 

de las poblaciones. 

Por lo menos el 15% del área total bruta 

deberá destinarse a zonas verdes y comunales, 

a menos que las disposiciones locales establez­

can otros criterios. 

e) Andadores: 

En los casos en que la lotificaci6n plantee 

andadores, estos tendran como mínimo 7 mts. de 

an~ho entre límites de propiedades o entre pa­

ramentos de las edificaciones. 
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f) Se recomiendan los siguientes criterios de 

diseño urbano: 

i) Es conveniente desde el punto de vista 

económico de recuperación de las inver­

siones, que independientemente del cri­

terio urbanístico que se emplee en un 

conjunto, se contemple como área vendi­

ble en lotificación del 50 al 60% del 

área total bruta.· 

ii) Se procurará agrupar las viviendas en 

forma que constituyan grupos vecinales 

definidos. (Supermanzanas~ unidad vecinal 
conjuntos habitacionales, etc.) 

NORMAS DE CONSTRUCCION. 

La duración de materiales, estructura y construc­

ción en general, será no menor a una y media veces 

el plazo del crédito, en la inteligencia de que la 

vivienda por toda su duración tendrá condiciones 

adecuadas de habitabilidad, con sólo mantenimiento 

normal. 

a) Cimentación, estructura,~ l techos: 

Cualquier elemento podrá usarse como parte 

estructural, siempre que, además de soportar 

las cargas de diseño apropiadas para la estruc­

tura que integra, sea resistente al fuego y al 

intemperismo, o que para lograr estas resisten! 
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cias sea debidamente tratado y/o protegido 

por otros materiales. Dichas resistencias se­

rán mantenidas a lo largo de la vida útil de 

la estructura que será como mínimo una y media 

veces el plazo del crédito; el grado de resis­

tencia al fuego será el que establezcan las 

autoridades competentes. 

b) Azoteas: 

Impermeables y capaces de proporcionar ais­

lamiento de los cambios de temperatura exterior. 

c) Pisos: 

En banas y cocinas, materiales de orfgen 

pétreo (mosaico, loseta, cemento, etc.), resi­

nas, hules o sintéticos. En el resto de la 

vivienda podrán emplearse maderas. 

d) Acabados exteriores: 

Materiales capaces de proteger la edifica­

ción de la intemperie o deterioro en la zona. 

e) Acabados interiores: 

Materiales de bajo costo de mantenimiento. 

En banas y cocinas, materiales impermeables 

(mosaico, azulejo, cemento, resinas, etc.). 

f) Puertas r ventanas: 

Madera, hierro, materiales sintéticos u 
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otros matertales reststentes. 

rá de acuerdo con el clima. 

La soluc16n esta-

g} lnstalaci6n hidráulica~ san1taria: 

1) Alimentac16n de agua. Tuberfas de f1erro 

galvanizado. cobre o materiales s1ntéticos. 

ii) Eliminación de aguas. Tuberfas de f1erro 

fundido. cemento, barro. mater1ales sinté­

t1cos o pétreos. 

iii) Ventilaci6n de instalaciones sanitarias. 

h) Instalaci6n eléctrica: 

Conductores eléctricos con recubr1m1ento. debi· 

damente cal1brados para evitar sobrecalentamiento. 

instalados dentro de tuberf as de metal o mater1a-

l es sintéticos. con d1ámetros adecuados. 

i} Se alentará el empleo de los materiales regio­

nales, si son los más econ6micos y proporcionan 

protecc16n suficiente y bienestar comprobado. 

Todo promotor deberá obtener previamente las 

autorizaciones correspondientes de las dependencias fede­

rales. estatales y municipales. para la realización de 

este tipo de proyectos hab1tacionales. 
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CRITERIOS PARA DETERMINAR LOS PRECIOS Y VALORES 

DE LA VIVIENDA PARA ACREDITADOS DE INGRESOS MI­

NIMOS. 

Se d1vidi6 el. Territorio nacional en cuatro zonas 

(Ver mapa 1 y cuadro ) . Tomando en cuenta 

los valores de tierra, costos de construcci6n y 

los niveles de ingreso de la poblaci6n. 

C L A V E 

ZONA l f.ilm 
ZONA JI -

ZONA m­
ZONA Ilr-

OIYISION DIL.TERRl·;~RI~;~~------, 
IN ZONAi, UGUN LOS YALORU 1 
lliiALAD05 PARA LA VIVIENDA DI · 
INHUI SOCIAL PARA ACUOITADOI 
DI INGUIOI lllNlllOI. 

····--. -· ---·--·-···-·-· _____ _,___ 

MAPA 1 
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Z O N A 

l. Comprende los Estados de AGUASCALIENTES, 
CAMPECHE. CHIAPAS, CHIHUAHUA, COAHUILA, 
COLIMA. DURANGO. GUANAJUATO. GUERRERO, 
HIDALGO. JALISCO. MICHOACAN. NAYARIT. 
NUEVO LEON, OAXACA. PUEBLA. QUERETARO, 
QUINTANA ROO, SAN LUIS POTOSI, TLAXCALA, 
YUCATAN Y ZACATECAS. 

II. Comprende el DISTRITO FEDERAL, los Esta­
dos de MEXICO, MORELOS, SINALOA, SONORA, 
TABASCO, TAMAULIPAS, VERACRUZ y las Zo­
nas Metropolitanas de las ciudades de 
Acapulco. Gro.; Guadalajara, Jal.; Mon­
terrey. N.L.; Puebla, Pue.; Querétaro, 
Qro.; y la Zona Urbana de Ciudad Lázaro 
Cárdenas. Mi ch. 

III. Comprende una faja de cien Kms. a lo 
largo de nuestras fronteras Norte y Sur 
(a excepción de la zona fronteriza del 
Estado de BAJA CALIFORNIA) y el área 
metropolitana de Coatzacoalcos. Ver. y 
Villahermosa, Tab. 

IV. Comprende los Estados de BAJA CALIFORNIA 
NORTE, BAJA CALIFORNIA SUR, la Isla de 
Cozumel y Cd. Cancún, Quintana Roo. 

CUADRO 
NOTA* Valores de ingresos vigentes, Marzo 1979 

Valores de la Vivienda 
de interés social para 
acreditados de ingresos 
mfnimos. · 

NO SUPERIOR A: 

$ 196,000.00 

$ 230,000.00 

$ 265,000.00 

$ 299,000.00 

Ingreso Mensual 
de 1 os sujetos 
de crédito. 

NO SUPERIOR A: 

$ 9.700.00 

$11,400.00 

$13,100.00 

$14,800.00 
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'• CREDITOS VAIM 

Pueden ser de dos tipos: 

1) Créditos fnd1viduales: 

Estos créd~tos son para la construcción, adqui­

sic16n o mejora de viviendas aisladas o en conjun­

tos hab1tacionales, a personas que vayan a habitar­

las con su familia. 

Los créditos VAIM se otorgan hasta el 80% del 

valor de la garantfa, límite que puede ampliarse 

con garantfas adicionales de bienes muebles o in­

muebles. Si los adquirentes no están en condicio­

nes de solventar las garantías adicionales, el lf­

mite podrá aumentarse al 95% de la garantfa 15% 

adicional de FOGA. (fondo de Garantfa y Apoyo a 

los Créditos para la Vivienda). 

Los créditos para VAIM se otorgan a un plazo de 

15 años y causan un interés a cargo del deudor no 

mayor del 9% anual sobre saldos insolutos semestra­

les. En créditos para mejorar, el plazo será de 

tres años. 

2) Créditos Puente: 

Los créditos puente pueden otorgarse para la 

construcci6n de viviendas. Se podrá incluir la ur~ 

banizac16n asf como la adquisición del terreno, si 

ello se justifica a criterio de FOVI (Fondo de Ope­

ración de Crédito Bancario a la Vivienda). 
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REQUISITOS PARA LOS ADQUIRENTES DE VAIM. 

Los requisitos que deben llenar las personas, para 

ser beneficiados con créditos para VAIM, dentro 

del Programa Financiero de Vivienda, son los si­

guientes: 

a) Que tengan capacidad de crédito. 

~) Que sean jefes de familia. 

c) Que vayan a habitar permanentemente la 
vivienda. 

d) Que no sean propietarios de otra casa habi­
tación (el adquirente, su cónyuge o su con­
cubina). 

e) Que tengan capacidad de pago para integrar 
el enganche y cubrir los pagos mensuales. 

f) Que su ingreso mensual no sea superior a 
los que a continuación se señalan: 

Zona I : Ingreso mensual 
$9,700.00 

no mayor de: 

Zona I I : Ingreso mensual no mayor de: 
$11,400.00 

Zona I 1 I : Ingreso mensual 
$13,100.00 

no mayor de: 

Zona 1 V: Ingreso mensual 
$14,800.00 

no mayor de: 

Nota: Valores de ingresos vigentes, marzo 1979 
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INSTITUTO NACIONAL PARA EL DESARROLLO DE LA COMUNIDAD RURAL Y DE LA VIVIENDA POPULAR 

No. 062/79 

México, D.F., a 26de Enero de 1979. 

C. ARQ. MANUEL SUINAGA 
P res en te. 

Le hacemos entrega de las Carpetas correspondientes, para que se -
sirva usted desarrollar 5 prototipos Arquitect6nicos y Constructivos -
proporcionados por el Departamento de Vivienda Terminada, en donde 
deberá pasar usted entre los días 29 y 31 del mes de Enero de este año, 
a firmar el Contrato de Servicios Profesionales de este trabajo y reci­
bir su correspondiente anticipo. 

Atentamente: 
Snl~CION DE VIVIEND 

'AU~O~AVIO MARISCAUARQ. 
DEPTO. VIVIENDA TERMINADA. 

• 

e.e. p. C. Arq. y Lic. Luis N. Rubalcava Rosas, Director General. -Edif. 
c. c. p. C. Arq. José Ma. Gutiérrez Trujillo, Subdirector de Vivienda. -

Edificio. 
c. c. p. c. c. C.P. Miguel Tanjián Bernal, Subdirector Financiero. -Edif. 
c. c. p. C. Lic. Armando Acevedo Conde, Subdirector Jurídico. -Edif. 
c. c. p. c. Lic. José L. Pietrogiovanni Flores, Subdirector Administra­

tivo. -Edificio. 
c. c. p. c. Arq. José A. Aguirre Rugama, Jefe de la Ofna. de Diseño. -

Edificio. 
c. c. p. Expediente. 
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