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Entre la inmensa gama de posibles temas que 
contempla la arquitectura. se ha pretendido elegir un 
tema signiricativo y amplio acorde con las necesidades 
del hombre actual. 

La vivienda ha sido un tema fundamental en la 
arquitectura. por ser un satisfactor básico del ser 
humano en todo tiempo y lugar. 

La arquitectura ha sabido responaer con mayor o 
menor acierto a di cha tune i ón. con innumer·abl es 
respuestas según lo han reauerido ei tiemoo. el iugar. 
las condiciones especificas. e inclusive ios 
reauerim1entos muv precisos de usuarios particulares. 

El tema ae la vivienda conduce por su amplitud a 
una innumerable diversidad ae aolicaciones. cor .lo aue 
seria dificil de sumo. aooraar et tema de manera 
gener.::1i •en e.1 01·esente eraba J•:i. 

Existe un género de vivienaa que presenta una 
serie ae retos v oosibiiidaaes muv a1rerentes de ios 
que presenta ia vivienaa más común v aue en términos 
generales se cueae decir aue se asocia a la casa 
uni tami i iar. 

El género al que se nace refer~ncia. es el tipo ae 
v1vienaa comunitaria aµruoab1e en sistema vertical. es 
aecir. una unidad de vivienda que tenga la posibilidad 
ae agruparse o unirse con otras. en su parte inferior. 
superior y en sus late1-ales: siendo esto posib.ie. desde 
pequenas agrupaciones en vertical de 2 6 3 viviendas. 
hasta tos qr.::indes ea1ricios "torre" de vivienctas que 
agrupan mayores cantidades de vivienda con 1a ayuaa det 
e 1 evétctr:ir . 

Al respecto de este género ae vivienaa, resulta 
eviaente mencionar que existen nastantes planteamientos 
y rea11zaciones. sobre todo como consecuencia del 
desarroi lo inaustria1 que impu1s6 un aceleraao 
crecimiento de loe asentamientos urnanos. Sin emnargo 
1a aran mavoria ae ios casos que se han dado hasta 
ahora. presentan en una cr1mera. genera! v aproximada 
1·ef1ex·1ón. una •:laap1:ación aoretada r1e los ·~s.:iuem.:is v 
t1po1ogias de la tradicional ca3a uniram1t1ar. 
vis 1 umm·ánaose as 1. 1 a ne ces iaad r1e aue .s.::1 present13n 
nuevos enroaues v moae1os para la vivienda comunitaria 
t<n ve1·ticai. 

En nuestro medio es posible captar. como la 
tradicional v arraigaaa aspiración de vivir en una casa 
unifamiliar se vuelve cada vez m6s leJana. ya no 
solamente para el gran estrato socioeconómico de baJos 
ingresos. sino ahora también para las personas de 
estratos de nivel medio. los cual8S cabe mencionar, 
tienen una importancia fundamental para que con su 
amplia presencia en la sociedad se tenga una adecuada 
estabilidad y prosperidad. 
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Es importante que los sec~ores de 1nvere1on 
orivada. puedan dar respuesta a la necesidad de 
v1vienaa que tienen los estratos medios y altos. deb1ao 
a que las respuestas hab1tacionales de promoción 
pQb11ca. ~v1dentemente han deJado fuera a los estratos 
mea1os y altos de la pos1b1lidad ae acceder a sus 
programas ae v1v1enaa. entre otras cosas por la 
aorumante necesidad y demanaa que se tiene por parte ae 
1os estratos de escasos ingresos. 

A pesar de que los estratos de nivel medio han 
pera1do el poder adquisitivo para vivienda. es claro 
que tienen su propia aspiración a cierta calidaa de 
viaa aue responda a su tormac16n y cultura. y al no 
poder acceder al mercado inmobil1ar10 en que se oierta 
la vivienda que requieren. queda expuesto un vacío aue 
evidencia la necesidad de una nueva opc16n hao1cac1onal 
para las personas de dichos estratos. 

Es en este sentido que se presenta el obJetivo 
funa.:1menta1 para ia. c.es1s: e1 pia.nteamiento de 1.:i. 
·11v1enaa com1.1n1tar1a en vet·t1c.:ll de promoción privada 
ci::irni:i una v1aole opc1·~n para n~soonae1· 1:1 111cno pro.JJ1ema. 

Siendo 1a presente una tes1s para ootener grado de 
Maestr1a en el área del Diseno arauitectónica. se ha 
pretena1do fundamentalmente. el desarro110 de una 
propuesr.a 1-:iraui tectónica ( "diser10·· J. aue c1e m.:inei-.:1 
concreta resoonda a los resultaaos de la invest1gac1ón 
v de las refiex1ones que se aooraan en ei tema. 
def1n1endo como zona de trabaJo 1a ciudad de dan Luis 
f'(lt(.'IS Í . 
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La presenta tesis se estructura en las direrentes 
partes que posibilitan el comprender en toaa su 
aimensión un problema. para después concluir en el 
p1anteamienco ae una crocuesta arquitectónica !Diseno 
Arq. J. 

En primer lugar a manera de referencia. se expone 
un marco general que uoica 1os orígenes y la evolución 
cte 1a vivienda comunitaria a través del cual se de la 
presentación v definición ael tema. 

En segundo término se muestra un estudio de la 
situación actual. el cual se hace en base a una 
revisiúh b1bliooráfica lo más amplia posibie de la que 
se seleccionan una serie Qe propuestas recientes. que 
en principio otrezcan aspectos de interés al desarrollo 
de 1 tema. 

En la tercera etapa. se ubica el área de trabaJo 
en la ciuaau de San Luis Potosí. Se exoonen oor io 
tanto. algunos antecedentes y referencias básicas de la 
ciuaaa que muestran su desar:rollo urbano v 
nabitacional. para poder uo1carse di momento de 
emp1·ena•:ff ei cc>1K>cim1ento del usuario potencial. Esto 
se hace en base a una selección de ediricios 
nabitacionales. a partir de 1os cuales se llevarán a 
caco entrevistas con algunos cte los usuarios ae cada 
ediucio. 

úescués de estas etapas. se presentan las 
conc1us1ones c1ue •:ixoon•~n las ref leXl<.:ines necnas ante 1a 
1nvest1aación realizaaa. para que sean el punto de 
partida de! planteamiento para el desarrollo ae una 
uniaad prototipo de vivienda comunitaria en vertical. 

Se establecen asf. premisas nruv ciaras y concretas 
que marcan los propósitos funaamenta1es que se sequ1r6n 
en la conceotualizac1ón de un mc>delo arqu1tect15n1co cte 
organización. 

El modelo plantea un esquema "de disposición'' Para 
una unidaa ae vivienaa "protor.ioo", a partir ae la cua1 
surJa el sistema de agrupación en vertical de las · 
uniaades. con la intención de que en su presentac1on 
como ed1tic1os habitacionales, se pueda responder a la 
mayor gama posible ae condicionantes. 

Además de presentarse con este enfoque sustancial. 
la propuesta para la unidad de vivienda ha querido 
·•comp 1 ementarse" con un estudi1.:> subsecuente que 
aescubra los diversos alcances que se podrfan lograr 
con dicho esquema. al momento de ser agrupado en su 
sistema vertical. Esto se hdce mediante la propuesta 
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conceptual de 6 conJuntos res1denc1a1es. que responaen 
a distintas circunstancias en las que se pudiera 
presentar la aplicación del esquema de vivienda. 

Los planteamientos se acompaHan ae un estudio 
financiero básico con el cual se pueda vislumbrar 
meJor. la factib111aad ae dichos planteamientos 
residenciales. 
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1.1. Orfgenes y evolución de la vivienda 
comunitaria. 

La ex1stenc1a de la v1v1enaa comun1tar1a en 
vertical esta relacionada a la ex1stenc1a y al 
desarrollo de las propias ciudades. en donae surae 
principalmente a causa del lncremento drástico de la 
necesidad de vivienda que se tiene como consecuencia 
del marcado crecimiento poclac1ona1. ya desde el s1alo 
XL\. .. 

El crecimiento poctacional urbano se puede 
1:->oserv-:u· r.ir1rnerarm:_.nt•:.l 1-'.!n tas oi-1nc1pa1es ciuaaa.es •le 
Europa, debido al crecimiento lndustrial que se produJo 
aespués ae1 surgimiento ae ia llamaaa ~evo1uc1ón 
Industrial a fines del siglo xVIll. Las ciudades que 
antes ae aicno fenómeno se denian c~sicamente a una 
función comercial y prestaaora de servicios. fueron 
transformaaas en c1udaaes primora1alrnente proauctoras 
ae bienes. situación que d1ó por consecuencia 1a 
aparición ae una gran cantiaaa de nuevos emc1eos aentro 
de las ciuaades. atrayenao para si. nueva mano cte oora 
y nuevas tamilias con una crocedenc1a ae traoaJo v de 
viaa rural. 

Las familias que emigraron hacia las ciuctaaes no 
s010 fueron atraiaas por ta ooortunidad ae trabaJo aue 
se les nrindaba. sino también oor isl hecho c1e que ta 
ciuaad otrecfa nuevas expectativas de progreso. poraue 
se aeJacan los r1esgos que se tienen en la vida rural 
al tener al alcance mayores servicios. y por la 
oportunidad de un mayor contacto social. 

De esta manera surge y se aesarro11a con su~ 
propias caracterist1cas la ciase obrera. creciendo 
rapiaamente a la par de la inaustria e 1ncorcoránaose 
como grupo social a Ja ciudad. 

El orop10 incremento demográt1co natura1 es 
·tam.b1én rai:tor del crecimient.o an las ciudaaes. al cual 
se ve aunado el tactor de disminuc1on en 1a tasa ae 
mortalidad. entre otros aspectos porque la población se 
ve beneficiada por el meJoramiento en los serv1cios dt 
sanidad. 

Otro aspecto a tomar en cuenta oara antender la 
aparición de la vivienda comunitaria es la elevación en 
los costos del suelo. como resultado de la creciente 
demanda de terreno urbano. 

Los costos del suelo urbano son elevados porque se 
requiere de fuertes inversiones para la dotación de los 
servicios de intraestructura necesarios. pero aaemás 
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corque recine 1a especulación ae su va1or según sea 1a 
ubicación que se tenga, y según sea el lugar o ambiente 
aue pueaa s1an1t1car entre otros aspectos. un status 
socia i. 

La evolucion de la vivienda comunitaria na sido 
anoraaaa ya en direrentes acasiones por diversos 
autores, algunos de éstos se toman en cuenta para 
desarrollar una básica exposición al respecto. con 1a 
cual se pueda tener la rererencia que se requiere para 
poder inducir y acordar el tema en el que intervendrá 
la tesis.1 

Es pos1cie comenzar lo reterente a la evolución ae 
1a viv1enaa comunitaria part1enao aesde pr1nc101os ael 
siglo XlX, ya que en l8úu el escocés Robert Uwen 
tratanao ae meJorar la escasa ca11aad en 1a 
nc1bit.:toiliaaa. e&abor•5 un p1anteamiento 1Jan1 formar un 
iugar aaecua110 a.e viviendas ·~omunitar1as 
autosuficientes en pequenas comunidades de jLJU a l~uu 

t)1~rsonas tlamaaas "V11lacres ot Un1tv": su ccint:•?Pto 
oropone una extensa área rectangular limitaaa por 
edif 1cios long1tuainales ae v1v1enda, donae a1 centro 
de esta área 3 eairicios albergan los servicios 
púc1icos. entre 1os qua se encuentra un comeaor 
público. Bsta idea supone un rompimient0 con la 
urbanización convenc1ona1 que se casa en ias cal1es 
vehicuiares. Las ideas de üwen no iogi:aron i·ea1izarse 
\f'ig. lJ. 

~haries fourier desarrolla desde l~U8 su idea de 
rormar peauenas sociedaaes en las que resoetanao 1os 
aerechos de ios demés. se pudiera superar 16 
competencia ae oersonas y ae clases. Fourier recnaza 
la casa un1iamil1ar por considerarla ant1socia1 y en 
camcio, va1ora las ventaJas ae la v1v1enda comunitaria 
iogradas por la concentración ae servicios y cor 
ambientes mas propicios para 1as relaciones socia1es. 
Su propuesta era que un ectiricio ais&ado debía ser 1a 
uniaaa c4s1ca ae la ciuaad_1ictea aue aesarrollar~ m6s 
aaeiante Le Corbusierl (Fig. 2J. 

David l'<lackay. '.:.~LtY...Len~_Q._1ª__.EJuLU: .. C!-Jíl....LJ.J.ares_'..'_, Ed. G.G .. lYBú. 
He l lrnuth tlt inq. .'.'..t!..9-_nt~§ ... _<:i.~.J:l-~.9 .. 9-U.~.!? ... _9.~ .. _Y_LY.1.§!J.g_<;!.JC. 
Ed . G . G . . 19 'l 3 . 
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Para el ano de 1819 se vislumbran las primeras 
asociaciones de trabaJaaores. en movimientos 
cooperativos y sindicales cuya preocupación era 
básicamente económica. En este momento no se 
contemplaba el progreso de los tracaJaaores de una 
manera integra. sin emoarao se logra sentar la case 
sobre la cual se desarrolla gran oarte del contexto 
social en el aue se promoverá la v1vienaa para estratos 
obreros. 

A pesar de las ideologías que ougnanan por una 
Justicia social, se van viendo refleJadas cada vez mas 
las diterencias producidas por la división ae clases y 
de estratos económicos. proauciénaose un aislamient6' 
entre las clases que a su vez generaba cierta 
inditerencia y a1scriminac1ón, princ1calmente en 
dirección nacia los estratos menos favorecidos. Esta 
situación repercute en la esoecu1ación del suelo 
urbano. al Jugarse con las aspiraciones de lograr 
avanzar hacia un determinaao status en la socieaaa v 
salir de esa discriminación. 

Las clases solventes auer1an sostener un cierto 
paternal1smo que tomando en cuenta sus oropios 
intereses pudiera dir1g1r ae alguna manera 1a situación 
ae la clase popular, naciéndose eviaente 1a 
ina1rerenc1a y mara1nac1ón nacia su situación de v1da. 

~s por esto que en 1~44 f. Engels denuncia las 
condic1ones de v1aa de la clase oorera inglesa y más 
ade1ante Junto con Karl Marx. promulgan una mayor 
oartic1pac16n de la clase oorera en 1a formación ae su 
propia situación de v1cta. 

Con alcrunc1s excepciones. la política 9ubernamento:11 
tomará en cuenta la problemática ae la viv1enaa hasta 
despu~s de la primera g~erra mundial, impu1saaos en 
gran parte por la imperante necesidad de v1vienaa que 
se tuvo como consecuencia. 

La vida comunitaria s1emore se ria visto ravo1·i::c1da 
y promovida por aiversas ideologías religiosas. iaeas 
que no se han limitaao a llevarse a cabo sólo en 
comun1dadt:ls religiosas sino que han s1ao también base e 
influencia de pensadores acerca de la vivienda 
comunitaria, como es ei caso de algunos liarmonistas, 
Mormones, y más adelante del desarrollo de los 
asentamientos Kibbutz en Israel, el primero de los 
cuales se llevo a cabo en Uegania en 1910. 

Así mismo ia vivienda comunitaria no ha sido un 
aspecto relacionado solamente a la escasés de suelo 
urbano y a su elevado costo, sino que dichas 1deas v 
planteamientos se han hecho sentir en la socieaad 
urbana al margen de dichos factores, como retleJo de 
una propia voluntad de vivir colectivamente. 

J 6 
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En este sentido. es importante recalcar que las 
clases solventes no han sido aJenas a la vivienda 
colectiva. basta ver como surgieron a1qunos encargos 
particulares en los que se manifiesta su interés por 
incorporar estas nuevas ideas ae vivienaa a sus 
asp1rac1ones y requerimientos: Victor Horta desarrolló 
el tiotel Ilissel 118931 tFiq. 3). Auouste Perr•n la coso 
.Rue Fn'lnJurn en l-'ar:ís 1J.':lú31 tFig. 4) y A. <.foucti li!l 
Casa Batlló y la Casa Milci 1i':IU7. HllUJ (fig. 5). 

Este tipo de realizaciones al no tener que 
responder a una fuerte prob1em4tica social. como es el 
caso ae la apremiante necesidaa de vivienda por parte 
ae las grandes masas del sector obrero o de baJos 
recursos, cuentan con mayr; ;·es posioi 11 aades para sus 
planteamientos y su presentación. Sin embargo tales 
eait1cios res1dencia1es resultaron de gran relevancia 
aún para la propia vivienda comunitaria que atiende a 
1os estratos ae escasos recursos. poraue al ser 
propuestas que no se quedaron sólo en papel. sirvieron 
ae experiencia eJemp1iticando lo que se podía lograr 

En 1915 el arq. Henarik P. Berlage recibe el 
encargo para provectar el plan de un barrio residencial 
en Amsteraam-luid en el cual. procurando mantener la 
imagen ae la ciudaa. incoroora las ventaJas ae los 
parques públicos de la ciudad Jardfn. Aún después de 
la guerra se sicruió ei mismo plan original. por ser 
claro v práctico (fig. ti). 

~. Jonannes Pieter uua Junto con el movimiento ae 
ue ::it1Jl si:.istuvo una posición más evo:iluc1ona1ja y 
crogr8siva que 1a escuela ae Amsteraam. situación que 
queda patente en el proyecto de casas escalonadas en 
dcneveningen 11~17l_(Fig. 7). En 1~24 dos bloques de 
casas en nilera rea11zados por Oud. en HoeK van Bollana 
119241 se d1rerenciar4n por su tratamiento ae ventanas 
amplias y desnudas. extremos reaondeados y paredes 
austeras. a la vez que se manitiesta como un Bloaue 
un1tctrio de viviendas_lFig. 8). 

i'ony <.Jarmer tamoien se oponía al concepto de 
ciuaaa Jaraín. y es conocido principalmente por su 
proyecto para la "Cité lndustnelle'' de l'.:lúl que 
sostiene una clara separación de las funciones de la 
ciudad. Basándose en un proyecto de Garnier de 192U se 
construyó un barrio en Lyon en 1935. en el cual se 
contemplaron edit1c1os de 4 ó 5 pisos con 2 6 4 
viviendas por escalera. cada manzana tenía una hilera 
de ediricios con un parque de rorma lineal en su 
interior y alternándose con calles vehiculares 
(Fig, 9). 

La vivienda comunitaria manitestada ya en un 
editicio aislado ae gran número niveles se puede ver en 
el proyecto de Antonio de Sant'Elia en 1914. donde se 
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presenta un elevado ed1r1c10 escalonado oara aar 
aso1eam1ento a las terrazas. que a su vez aenota una 
gran evolución en su 1enguaJe arau1tectón1co 
CF1g. 10). Por el mismo tiempo M. Chia.ttone proyecta 
un bloque de viviendas en el que la planta baJa se 
designa para usos comerciales, dandose luqar asi a un 
arquetipo ae gran solicitua. por la sencillez y 
coherencia en su adecuación al medio urbano en dreas de 
tuerte densiaad de movimiento y actividaa, dondA suele 
aarse en gran rorma. la actividad comercial (Fig. 111. 

En 1922 el arauitecto Adolr Loos siendo arquitecto 
municipal aborda ei problema de 1a·v1vienaas oara 
ooreros. al cual cons1aera como un planteamiento de 
gran importancia entre la nueva sociedad. 0no de sus 
provectos más importantes son las vivienaas de1 narr10 
Heunerq en l~¿l (Fig. 121. ei diseno sugiere un 
edir1c10 prerabr1cado aonue se destaca la gran v1ar1era 
oue cubre el invernaaero. 6n el proyecto para un 
grupo ae ¿O casas en la Costa Azul. ias cuciertas se 
convierten en terrazas y Jardines escalonaaos 
traté.naose ae recuperar el espacio "peraido" ae las 
techumbres. 

~on esta idea. Henri ~auvaqe proyectó en 1924 en 
la ~ue aes Am1raux una sucermanzana con una racnaaa 
escalonada sin la colaboración de A.Loos.~ 

En aae1ante. Walter Grooius con su labor docente Y 
Le Corbusier con sus publicaciones y obras. logran una 
gran inrluencia en toda la arquitectura. La v1v1enaa 
comunitaria no rue la 1?:<cepción a dicha. inr luencia 
imµuls4ndose en consecuencia un ruerte nesarro1lo ae 
planteamientos y real i:z.aciones que contribuyer•::in a Ui 
cont1nu1daa de su evolución. 

Sin el afan de cubrir toda referencia posinie en 
el seguimiento de la evolución ae la v1vienaa 
comunitaria. se presentan solamente 3 apartados que se 
han alegiao para complementar los anteceaentes d manera 
ae referencia. por su aportación y relevancia en el 
proceGo de evo1uc1ón ae la vivienda comunitaria. 

Los apartados exponen primeramente lo 
signiticat1vo de las propuestas ae Le Cornue1er. que se 
presentan como un parteaguas en la actitud frente a la 
vivienda comunitaria en vertical. Después se presenta 
el plan para el conJunto de viviendas de Weissenhot de 

2 Aquí termina redacción libre de autores que abordan el tema de 
la evolución de la vivienda comunitaria. 
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M. Van der ~ohe. el cual es de gran impacto por su 
capacidad de convocatoria ae las principales iaeas al 
respecto. y el propio ed1r1c10 habitacional de Mies que 
como se vera. tendrá su propio enroque. 

Para también hacer reterenc1a a nuestro propio 
medio se presenta un trascendente conJunto aesarrol1aao 
oor M. Pani. el cual de alauna manera recoplila e 
interpreta algunas de las ideas ae Le Corbusier y Mies. 

Le Corbus1er. 

El tema cte la vivienda comunitaria es menc1onaao 
por Le Corbusier a partir ael proyecto para tos 
"inmuebles-villa" en Hl¿¿, en 81 cua1 se t.oman tamo1én 
en cuenta los aspectos urbanos. En estos bloques caaa 
v1v1enaa es una peauena casa un1ram1l1ar con Jaraín 
propio. situada a una a1tura aro1trar1a por encima ae 
las calles para lograr una vista panorámica mas amo11a 
(flg. 131. 

En ig¿¿ Le Corbus1er elabora el provecto cara una 
v1l1a contemporánea de 3 miilones de habitantes cuyos 
obJetivos fundamentales fueron: el descongestionamianto 
del centro de las ciudades. el aumento de la densiaad 
poblac1onal. el incremento ae los med1os ae.transoorte 
y de las zonas verdes_(Fig. 14). El proyecto 
contempla altos ed1t1c1os de planta cruciforme a1 
centro. bloques 11neales de 6 p1sos alrededor del 
centro y en las per1ter1as. Inmuebles-villas: dec1ao a 
la gran densidad planteada se reducen las distancias a 
recorrer en la ciudad. 

Le Corbus1er as1miló la torma de vida de los 
monasterios de los CartuJos para interpretarla en sus 
planteamientos como una vuxtaposic1ón de unidades. m6s 
que como 1.1na comunidad. fiara tal erecto contribuyó 
tamo1én la exper1encia v1v1da por Le Corousier en sus 
v1aJes por barco, al cuest1onarse como en ese gran 
conJunto unitar1<:> se tenían las nab1taciones, i•:is 
servicios y las calles. 

Tuvieron que pasar un par de décaaas para que Le 
Corcus1er tuv1era la oportunidad y la libertad de 
llevar a cabo sus ldeas y planteamientos sobre la 
vivienda comunitaria, en la Unidad habitac1onal de 
Marsella en 1Y47_(Fig. 15). 

La unidad hab1tacional se levanta sobre apoyos 
a1slados para deJar la planta baJa libre. y cuenta con 
viv1endas y serv1c1os comunes para 1600 habitantes. 
En el edificio existen diversos tipos de vivienda que 
corresponden a las posibles situaciones de los 
habitadores: solteros. padres solos v familias con 

12 
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111Jos. A me11ia altura Gel el1Hic10 se sitúa una c:a11e 
interior con los comercios y los servicios. ~n la 
cuoierta se dispone una gran terraza con una guaraer1a 
infantil y algunas otra activiaades. 

Más ade1ante se nicieron unidades similares en la 
ciuaad de Nantes-Rezé y en la ciudad de Berlín. en las 
cuales se omite la ca11e interior para comercios y se 
reduce la densiaaa de viviendas en el ediricio. 

Le Corbusier buscó en estas unidades el sol. el 
espacio y el verdor: queriendo a la ramilia en la 
intimidad, en el silencio y cerca ~e la naturaleza, 
... "pongamos a 2000 personas tomall.'as ele 1 a mano. que 
entran por una so1a puerta nacia cuatro ascensores . 
. . . los parques atrecteaor de las casas acogerán el Juego 
de los mnos. Jóvenes y adultos. La ciud.:i.a será verae 
Y. en los teJados. los Jardines de 111fanc1a". 3 

Mies Van Uer Rohe. 

Para Mies. la inaustrialización ae 1os métodos ae 
construcción en su técnica y en sus materia1es era un 
aspecto ae suma importancia. 

Con respecto a la v1vienda, cobra trascendencia e1 
encargo que tuvo para dir1gir el plan del conJunto de 
vivienaas de We1ssenhot en Stuttoart 11~¿!J1. en el cual 
participa1·on aiversos arquitectos acordes .;il "espíritu 
ae un estilo artíst1co progresista" y ramiliarizanos 
con la técnica para la construcción ae viviendas. 

El proyecto original contemplaba los aspectos 
económicos y de funcionalidad. buscándose a la vez 
pi-escindir dei acomodo de viviendas en h1leras 
paralelas a la calle y del esquema urbano en base a 
lotes separados. Mies concibe un conJunto de 
disposición irregular con un entramado de casas cúbicas 
ae poca altura y terrazas entrelazadas, donde se 
incluían también senderos peatonales en el 
planteamiento general. 

Al tina!. el conJunto sufrió algunas variaciones, 
lográndose 21 construcciones independientes que 
incluían 60 viviendas. A pesar de que se tuvo la 
intervención de diversos arquitectos en los aistintas 
construcciones. el conJunto lució con armonía como 

Wi 1 y Boes iger. '] .. _'ª_J,:oi:P..~!2l'ª.L.'.~. Ed. G. G., 1982. 
Norbert Huse. :.'._~_t;_orf>.~i..§..L~.. Ed. Salvat. 1985. 
W. Boesiger - H. Girsberger. __ '.'.1_~_J:orbus1er,:_,__fü.9-§.º~· 
Ed . G . G . . 19 8 'i' . 
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consecuencia de la general1aad ae sus faenadas 
rectilíneas, ei color blanco. !os tecnos pianos y tos 
balcones de barandal metalico: produciéndose así un 
estilo común. un "estilo internacional". Participaron 
arquitectos como Gropius. Behrens. Taut. üud y Le 
Corousier. entre otros_(Fig. 16). 

~or su parte ei bloque de viviendas de 4 niveles 
ae Mies. aestaca por el uso ae la técnica de 
construcción al servicio aei espacio. al emplear una 
estructura esquelética ae acero que deJaba los 
interiores libres ae muros de carga, para permitir 
paredes más 1 igeras y ventanas más oillP i i.::1.s. y para que 
las habitaciones puaieran definirse seqún cada 
propietario mediante paredes l1e tabiques móv1 les. 
ioqrandose así. un espacio interior abierto y flexible 
(f'lg. 1'/). 

Mies consideraria aespués al conJunto como un 
triunro de 1a imagen. de! "espiritu".4 

JVJario Pani. 

En México para ei ano de 1~47 ya se advertía en ia 
ciudaa capital un marcado crecimiento poblacional y una 
escasez progresiva de las dreas de suelo urbano para 
aesarrolios nab1taciona1es. 

Bs entonces aue la dirección de ~ensiones Civiles 
de ttet1ro nace el encargo a1 arquitecto M.Pani de 
realizar 20u viviendas. rani. que conocía las ideas y 
experiencias ae v1v1enda comun1taria en otros paises. 
pensó en nacer un meJor uso del suelo al proponer por 
el mismo costo. un a~sarro110 nabitacional con 
eairicios para lüúU departamentos: una vez presentado 
el presupuesto completamente viable. el provecto tue 
aceptado. 

En dicno "multiramiliar" las ediricaciones de 14 y 
j pisos ocupan el ¿u ~ ael terreno. deJancto el resto 
para areas verdes (fig. 18). 

Los departamentos están dispuestos en 2 niveles: 
al nivel de entrada se localizan el comedor y la 
cocina, como interpretación de la costumbre mexicona de 

Franz ::3chu l ze. .~Mi es_JL9.D .. J¿'ªr__Roh§_,__l,,¿fü!._b..iogL<U'J-ª_f_r tt i c~~. 
Ed. H. Blume. 1~8b. 
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relacionar el comedot· con la cocina en el mismo 
espacio. Bn el otro nivel estdn la sala y las 
recámaras, y se maneJa como una planta libre para dar 
tlexibilidad a los muros divisorios del interior. 

Mario Pani contribuyó también a la instauración de 
la ley de condominio en México, con la cual se permitió 
un nuevo uso de suelo que a su vez generó una nueva 
opción para las inversiones inmobiliarias. 0 

Manuel Larrosa. "Mano Pani.1...._Ar_q!-!.i tecto~u_tl>_gc_9..'..:.. 
Ed. UNAM .• 1985. 
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2. PROPUESTAS RECIENTES. CASOS DE ESTUDIO. 



2. 1. Presentación. 
---------------------·-·--------

Los ant1~cea.em:es de 1a vivienda comun1r. 0:ir1a 17.ri 

vertical se han Presentado solamente como una 
reterenc1a introductoria. puesto que e1 entoque de1 
tema no es la presentación de un estudio nistórico 
soore su evolución, sino que se tiene la incenc16n ae 
abordar más bien la situación en como se presenta 
-actualmente- el fenómeno de la vivienda comunitaria 
vertical. para después concluir el tema en Pl 
planteamiento de una propuesta que responda·~ una 
problematica presente. 

Es por esto que se presenta un salto deliberado en 
la cont1nu1aad de la evolución de la vivienda 
comunitaria, para trabaJar ahora en ~1 estudio de una 
serie ae casos ya recientes ! l98.j-92J. 1os cual•:is ae 
alguna manera suman las exper1enc1as y resultados de 
t•:>aos 1 os p l anteam1en tos real 1zaaos 1311 •:d trans1;urso 
del lapso de esta evolución que aquí ya no se menciona. 

Los casos presentados resultan de una revisión 
Dibl H)grárica 1ie l1:>s eJernpios más a1:tuaies. la cual se 
procuró tuera lo más amp11a cosible dentro de Id 
bibliografía con aue se pudo contar. 

L.;i sel1;;.1;c1•511 •:>Deuece a que poi· sus 
características. los casos puedan aportar conceptos de 
interés para et tema que de acoraa. ya sea ~n lo 
relacionado a la propia unidad de vivienda o al sistema 
de agrupación de las v1v1endas, tratándose además de 
que los casos que se presenten sean representativos de 
la var1eaad de los conceptos nan1tacionales que se 
revisaron. 

Los estudios de los casos se exponen primeramente 
en base a una descripción de sus aspectos más 
relevantes. para después hacer los comentarios que 
quieran resaltar los puntos de interés para el tema. 

La síntesis que relaciona los d1versos aspectos 
que se tratan en el estudio ae los casos, se 
desarrollará más tarde en las conclusiones. 

El primer caso que se presenta es de Ja t1po!ogia 
de editicos "torre" de viv1endds, es decir. ed1f1cios 
de gran número de niveles que se presentan en una 
proporción vertical. 

Los demás casos obedecen a la tipología da 
"Bloques" de vivienda, que puede entenaerse como 
edificios de pocos pisos v de proporción más bien 
horizontal. 
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Miami. Florida. USA. 
-The Impenal-
1981-1983 

Arquitectónica. 

Observándose todavía cierta intluenc1a de la 
arquitectura del denominado Movimiento Moderno. el 
edificio se desarrolla con un maneJo torma1 v 
volumétrico distin~~ a sus antecesores. aport4naose así 
una presencia e imaaen que propicia la iaentiricac1ón 
ael ediricio y con ella, un cierto atractivo aue 
ravorece a la demanda de sus viviendas. 

El editicio se localiza en la Bahía de Biscayne y 
cuenta con 31 niveles para alberqar lo~ departamentos y 
j dúplex. existe además un estac1onamJenco subterráneo 
para 33ú automóviles y un centro ae sa1ud. 

Ei editicio piantea la situación de vivir a la 
manera ae1 patrón de vida de un Hotel, en el cua1 se 
vive en un determinado piso del editicio y se tienen a 
a1sposición de los inquilinos los servicio~ recreativos 
característicos de los hoteles: alberca, canchas, 
Jardines. 

Al igual que en las intenciones de Le Corbus1er. 
toaos 1os aepartamentos gozan de una gran vista. Los 
accesos de las viviendas son a través de un corrector 
aiscuesto en la tachada opuesta para poder evitar que 
el pasillo quede ahogado por las viviendas. 

Las unidaaes tienen la caracteristica de aportar 
un c1erto confort que sobresale de entre los demás 
c1:u:ws presentacws. 1i:1g1·ado al tener mayores y mo!l.s 
c:!Jllpiios elementos: 2 1/2 barios. VeStlCiOr, t"8CcllllClra 
orincipai amplia. terrazas, y ventanales muy amplios. 

Ante esto queda esclarecido el nacho de que una 
v1vienaa comunitaria puede representar un cierto status 
v sotist1cación en el nivel de vida. al vivir en un 
confortable apartamento de un atractivo edificio en un 
muy buen lugar y con servicios comunes de esparcimiento 
que pueaen pt·esentarse como un "luJo". e:; 

P. Joan Ravet 11 a t M. '.~J_g_g_ues d§__Y_i v1 endq_§....._!Jn-ª- pers.Q§l.Q.t i Vq_ 
..• S.Q n t.enJQ.QL4.D..§l.9 .. '~ . Ed . G . G . . 19 9 2 . 
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Rotterdam, Holanda. 
1986-1988 

Dolr Dobbelaar, Hermande Kovel, 
Paul de Vroom: DKV. 

El ediricio se adapta para dar continuidad y 
terminar un existente bloque de viviendas de 2üú m de 
l a1·go. 

La principal característica del edificio es ;;1 
mayor aprovechamiento del pasillo loqraao en relación 
al número de viviendas a las que entrega. osto en base 
a un elaborado esquema espacial que permite al pasillo 
entregar a viviendas hacia arriba y hacia abaJo. Con 
el pasillo largo se optimiza el uso ael elevador al 
abastecer en un mismo nivel a mds unidades. 

Pensanao en que el espacio ae comer se utiliza 3 
veces al día 13 hrs.J y que el espacio de estar se usa 
una mayor variedad de actividades 1para descansar. 
leer, ver TV. actividad social etc. J. resulta lógico 
que la atención y el dimensionamiento del espacio de 
estar sea mayor que en el espacio de comer. 

Los servicios númedos estan organizados en un 
núcleo a! centro de la vivienda. Las circulaciones 
aue se generan alrededor del núcleo son aprovecnadas 
por un lado como espacio para la cocina v por e! otro 
como vestibulación. 

El esquema del san1tario revela la costumbre 
europea de sacar el W.C. del ~rea de aseo personal del 
bano. s1tuación que es muy tavorable porque se optimiza 
el uso y se evitan los malos i:1lo1·es en las funciones 
higiénicas. 

Con la unidad de vivienda en dos niveles se 
produce una separación tajante entre los espacios 
públicos y 1os espacios p1·ivados de la vivienda. lo 
cual permite una mayor or1vac1a a las habitaciones y ae 
logra una asociación que nace rererenc1a a las 
viv1endas un1tam1liares aedos niveles. sin embargo 
eota nusma separación o:icasiona que la vivienda se 
sienta mas pequefta.7 

P.Joan Ravetllat M .. úp. cit. 
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Berlín. Alemania. 
l9b2-l9b9 

Hans Kollhoff. 

-----------

El conJunto consta de 3 bloques de viviendas que 
se distribuyen entre una serie ae edir1cios 
históricos. Esta formado por ó5 viviendas de 
promoción pública. 9 estudios en el ático. 
estacionamientos subterráneos y j,unidades de 
r:iticinas. La rorma de los ediricios se basa en tres 
aspectos principa1es: el a1ero ae 1a cub1ertd, el gran 
ventanal y el uso de ladrillo azulado. Las v1vienaas 
se 01-ienr.an i1ac1a ei sol. el palacio i:i el parque. par;:i 
entablar un d16loao tranco con el contexto uroano. 

Uno ae 1os aspectos mas interesantes ae los 
ediricios es el maneJo de ta terraza o gaier1a 
acrista1aad que. aaemas ae producir una doble ventana 
contra t1l clima exterior. .:;uple en cierta mane1·a la 
necesiaad de un patio o Jaruin para 1a propia 
vivienaa. fodos los recintos tienen relac1on con ta 
gaieria. cosible gracias a la dispos1c1ón lonaituainat 
del bloque de viviendas. 

El vestibulo interior que se presenta al entrar en 
ta vivienaa. pudiera interpretarse como un lUJO si se 
toma en cuenta como un posible espacio utilizable en 
alguna de las habitaciones, sin emba1-go •=s una tunción 
que puede corresponder a una terma de vida determinada 
y as:í. JUst1ficür su presencia.ti 

Catálogos de arquitectura contemporánea . 
. ~Ha nÉLKQJJ..b.9..Ü.'.~ . Ed . 13 • G . . 19 9 2 . 
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Maeind. .España. 
-Polfgono 38. La Paz-
198ti-l9Yú 

F. Javier Sáenz de 01za. 

El predio esta ubicado rrente a una amplia 
vialidad de rápida velocidad, por lo que se propone un 
conJunto nab1tac1onai de 600 m de longitud que 
protegiéndose de! exterior se encierre sobre si mismo. 
doblándose espiraimente para tormar un g1-an espac10 
interno comQn de esparcimiento. 

Con el hecno de cerrarse tan drásticamente ai 
exter1or ciertamente se proteJe un ambiente para la 
meJor haDitanilidad, pero el aporte urnano a la ciudad 
es mínimo, pensando ademas en ias bastas proporciones 
del conjunto. 

Desde el gran espacio de esparc1miento común se 
percibe un elaborado y repetitivo tratamiento ae 1as 
tachadas. que provoca una sensación al usuario de que 
su viv1entta es como una celda que torma parte de un 
qran "panal". 

~l bloque varia entre los 4 y 8 n1veies v alcerqa 
un total ae ~4ti v1v1endas en su mayorict dúplex. menos 
las v1v1enaas de¿ dorm1tor1os que son de 1 nivel. ~n 

la planta DaJa se cuenta con grupos de comercios y un 
centro soc1ai. 

las escaleras entregan a 2 viv1endas por cada 
n1vel de manera inmed1dta para ev1tar el uso de 
pasillos, sin embargo, resulta demasiada prox1m1dad 
entre los accesos vecinos que est6n trente a rrente. 

Las unidades de un nivel se presentan con espacios 
muy r~duc1dos, sobre todo en lo que respecta a la 
estancia que alberga las func1ones de comer y estar. 

Las funciones de dormir se vinculan directamente 
al" espacio de estar-comer, si tuac l on que puede ser no 
muy usua. l, pero dadas las propias c ü-cunstanc ia.s de la 
vivienda comunitaria en vertical. es como deben 
valorarse opciones de habitabilidad como estas.w 

P.Joan Ravetllat M .. üp. cit. 
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Berlín. Alemania. 
-Checkpoint Charlie-
1980-1989. 

OMA Londres. 
--·-------------------·-·-·-------------

El grupo OMA p1antea retomar las experiencias de 
las propuestas hab1tac1onales para v1v1enda comun1tar1a 
del presente s1g10. tomando en cuenta ademas como la 
ciudad contempordnea alberga una multiplicidad ae 
estratos culturales. 

El ed1ricio tiene o niveles ae v1v1enda que se 
elevan sobre un espacio de doble altura a nivel ae 
calle destinado para un estac1onam1ento de las ruerzas 
militares dliaads, que en el tuturo se transtormaré en 
supermercado. 

En los primeros 2 niveles de vivienda se presentan 
unidaaes dúplex y en los 4 s1qu1entes hay viviendas de 
un sólo nivel con l y 2 aormitorios. El acceso a las 
dúplex es directo a través de una gran terraza 
poster1or que esta soore el estac1onam1ento, y que 
presenta unos Jardines rrontaies para tas v1v1enaas 
dúplex. los accesos a los s1gu1entes niveles son 
mediante un s1st1::;ma de escaleras y pas1 l los por la 
rachada anterior. 

Los Jardines tjue se as1qnan como privados a las 
viviendas dúplex. deJan desprovistos a &os demcis 
departamentos de un espacio recreativo abierto en el 
propio conJunto. 

uueaa en duda donae se quaroar~n los autos ae 1os 
inqu111nos. al transtormarse el estacionamiento en 
supermercado. 

üe los diversos tipos oe v1v1enaa que ofrece eL 
ed1r1cio se aenota Cldramente ta constante ae 
direrenc1ar el 4rea ae estar del drea de dormir. ya sea 
por niveles en e1 caso de las v1v1endas dúplex o de 
manera contigua en el caso ae las viviendas de un solo 
mvel. En estas últimas ex1ste a su vez. la 
posib1l1dad de una comunicación du-ecta entre ambas. l.o 

. '.'._Prem10 Europeo de Arquitectura, Pabellón Mies val} dei: Rohe", 
Ed . G . G . • l 9 9 2 . 
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Bottrop, Alemania. 
-Prosper 111 Mine Site-
1992. 

·Jo Coenen. 

En un gran baldio se plantea un nuevo desarrollo 
habitacional en el que se procura conrrontar las 
características esenciales del propio luaar. para 
descubrir una nueva terma urbana. 

Se contorman 2 conJúntos habitacionales diterentes 
entre si que se recargan en lados opuestos del predio. 
provocando entre ~neos un gran parque de 
esparcimiento. Uno de ellos presenta una organización 
ae muros oarale1os que alberga las viviendas. que m4s 
que departamentos, son casas entremezcladas v provistas 
de un patio interior por la talta de vista al parque. 
Por ta! razón sólo se presenta al conJUnto ae la parte 
suroeste como caso ae estudio. 

El conJunto plantea un acomodo libre ae bloques 
semiparalelos que va siguiendo una dirección 
quebradiza. situación que provoca que los pares de 
bloques mantengan orientaciones y vistas opuestas de 
los espacios de estar y dormir. y que las orientaciones 
de la circulación y servicios de la vivienda sean 
también opuestas, pero en este caso al estar de 
frente. Sin embargo. el sembrado continuo de estos 
pares permite evitar una longitud desmesurada. que es 
provocaaa por lo largo del propio esquema del 
departamento. 

Los bloques son de 4 niveles qu8 se levantan sobre 
pilotes para deJar una planta liore a nivel de plaza. o 
en el nivel de una plataforma que cubre espacios de 
servicios. 

El esquema de las viviendas es alaraado y qenera 
un rrente ae vivienda muy extenso, pero a cambio se 
logra una gran iluminación y ventilación que produce la 
sensación de una mayor amplitud del espacio interior. 
presenta una gran tachada hacia el exterior. 

t>e otrece una interesante sucesión li::mgitua1rial d•:i 
espacios que cuentan con Ja posibilidad de acceder por 
la circulación posterior paralela a los sarvicios, y 
con la posibilidad de vincular los espacios contiguos 
directamente entre ellos. 11 

Revista A+U, No. ¿titi, 1992. 
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J.;! t~fr. 

Berlín. Alemania. 
198/ 

Daniel Libeskind. 

B1 proyecto aanaaor del concurso para ei 1BA en 
1987 se presenta interesante en el tema de la vivienda 
comunitaria en vertical por su propuesta Er~sca y 
vigorosa. El provecto pretende crear "un.:i escala y un.:1 
'P;'.1ne1·a •le vivu- nuevas en un B1:H·11n ctel mana.na''. 

tl ectir1c10 de 4jU m ae larao. lU m de ancno v 
.:;u ru li•-" .;i11:0 ::.>•: eJev.:i on11cuatnenr..e en antJ1.lJ.O 1J": '" 

graaos y lleaa a una altura de jb m. de alDeraan 
iunciones para usos residenc1ales. comerciales v ae 
activictaa pública. 

En una parte del ea1ric10 se permite el caso cre 
venicu1os y personas cor aebaJo. v por otra sección 
emerge el tren subterráneo atravesando e1 bloque ae 
v1v1enaas. ;:;,:;¡ 111sponen nucieos cie ..::in.::uiaciones 
vert1ca1es a cacta j5m. aqrupandose también espacios 
P ó 2· '1 •.~ 1 OC 1 C1 • 

Las viviendas son ct~ uso v manten1m1ento ilex1b1e. 
pt.H"ffiltl•3íl0:l(• QU•3 •':'! int·~i-1c1r i3'::'fj (IH:iCl'lDllldl) pol" 10:1::; 
naoi t:ac.io1·es. 

t;n n3a1idad esta es una propos1c11:•n r.'orma1 v 
1u·oana ·~n la oue ta atenc1on poi· e1 espc1c1•:0 1nt.er1•:ir 
pasa a un térnu no secundario, haciénaose méis ev1dentl:'J 
a1 llegar al extremo de deJar al nab1taaor naaa mas que 
un "espacio en .01anco". 

Lo interesante del caso es que a1cha 
8Xperimentacion da Jugar a nuevas tormas d~ concebir la 
viv1enda. sin embórqo los resultados son aventuraaos v 
en la arquitectura. mas aan en la v1v1enda. se exiqen 
m6s que meras especulaciones pretens1osas. 

Carie mencionar que ante 1a comcleJidad da los 
o::sou•?mas ']l"cti1c1Js, se d1r1cuJt,'1 mas 10. 1::omprens1on ctt:• 
la propuesta.J.z 

P.Joan Ravetllat M .. <Jp. cit. 
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La Haya, Holanda. 
l~l:j9-93 

Josep Lluis Mateo. 

I 

El editicio se construye en base a un sistema 
pretdbncado de muros y losas de hornugón. 

La tachada manifiesta una interpretación de la 
relación que se da entre la organización en paralelo de 
los muros portantes y el vacío que forman: ligeras 
estructuras de madera soportan un revestimiento 
exterior de placas (tableros sintéticos), con una 
combinación contrastante de colores que expresa este 
Juego de vacío y pieza. 

La organización del edificio es posible observarla 
de manera muy clara en un corte transversa!: la pianta 
baJa dispone viviendas con su propJo acceso y jardín. y 
en los siguientes tres niv81es. un pasillo central (a 
manera de Hote1J entrega a las viviendas que se 
desarrollan hacia arriba y hacia abaJo, en las cuales 
se pretende que en la medida de lo posible, se disponga 
un gran "loft" que permita "el uso y el disfrute de una 
mayor dimensión espacial". 

Cabe destacar como los esquemas de vivienda 
presentan una variación conceptual con respecto a las 
tradicionales.disposiciones de vivienda. en favor de 
una mayor interelación de funciones que ahora se 
detinen como territorios denti·o de un espacio. en luqar 
de la compartimentación de tunciones. que las separa y 
disgrega. Siendo as! la habitabilidad de la vivienda 
se vuelve más concéntrica, en torno al espacio de 
estar. 

Para tal efecto las recámaras (incluyendo la 
principal) se relacionan m6s directamente a1 espacio 
público de estar. desvinculándose inclusive del bafto en 
la disposición que tienen las viviendas de dos niveles. 

La cocina también participa m6s del espacio de 
estar, gener6ndose además dos posibilidades para la 
tunción de comer: una barra informal de servicio r6pido 
que puede ser a Ja vez una extensión de la cocina, y un 
formal comedor.ia 

f\evista '.'.);;J ___ <,;:.r.ci_q_µ_g;'~. No. 6¿-e,3, l'.-1921. 

35 



i 1 i 
' 1 1 ¡ 

; ~ 1 l i ; 
-·-;-~-·- ¡-r--¡ 

36 



i-i. Cfr. 

l\umamotc:i, ~iapan, 
-Takuma Housing-
199¿ 

Kasunari Sakamoto. 
Itsuko Hasegawa Atelier. 
Yasumitsu Matsunaga / SKM. 

En este desarrollo de varios editic1os 
hab1tac1onales cara 375 v1v1endas, se tuvo la 
nart1c1pación ctib 3 despachos de arquitectu1·a pa1·a 
elaborar el paan maestro del conJunto v acordar tos 
i ineam1i:intos y objetivos genendi;is .;i l•:is que <Jbedecerán 
los aiversos bloques de vivienaas. 

Con la participac1on de varios despachos de 
arquitectura en el desarrollo de un barrio hab1tac1ono1 
qrande. se puede evitar la monotonfa de un sólo 
criterio en el tratamiento arqu1tectón1co y con e1 
•.-:omún acuerdo d.e QbJetivos. 

Itsuko Hasegawa menciona que el propósito no es 
producir ed1f icios aislados. sino crear ambientes 
completos e íntegros. En vez de buscar una der1nida 
regularidad del bloque. se procura generar su 
estructura de manera mds natural a base de un sistema 
repetitivo de unidades de vivienda, articuladas por 
núcleos de escaleras. Se han evitado los adiricios 
altos para no irrumpir en las cercanas zonas 
residenciales". 

A su vez Yasumitsu Matsunaga dice que para evitar 
1a fragmentación innecesaria del interior de 1~ 
vivienaa, las habitaciones se d1sponen de manera quo::i 
pueuan ser enlazadas y llegen a ser un sólo espacio que 
pueda ser usado de diferentes maneras: tipo de espacio 
que es propio de 1a traaicion Japonesa. 

Estudiando la torma de habitar en la vivienda 
t1·a.:11 e i ona .l J apo:rnesa. se na i o:ioraao d8sarn:il uu- un 
interior de vivienda Gon una notable y provechosa 
rlexib1lidad interna. que retr1buve ventaJae aJ usuario 
ante lo reducido del espacio habitable que comunmente 
se asigna a los departan~ntos. Cabi:i mencionar que la 
sala de estar ocG1dental no se encuentra en estas 
viviendas. pero a cambio se mantiene el tradic1ona1 
cuarto Japonés. i4 

Revista JA. No. 10, 1993. 
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3. ENTREVISTAS CON USUARIOS, CASOS DE ESTUDIO. 



3 .1. Presentación. 
·----·-----

Esta parte plantea estudiar una serie de eJemplos 
de ed1r1c1os habitac1onales en la ciudad de SLP para 
pod.er conocer de rorma muy próxima y precisa. ei tipo 
de usuario que habita en este tipo de vivienda ante las 
c1rcunstanc1as presentes: sus neces1daaes. sus 
espectat1vas y su rorma de vida. 

A través del estua10 se podr6 conocer a su vez. et 

mercado inmon1liario que de alguna manera ha intentado 
cubrir 1as demandas de este tipo ae cl1ente1a nasta 
anora. mercado con el cual se tiene que competir para 
que el nuevo planteamiento pueda resu1tar una inversión 
tactibie y redituab1e. 

lodos tos eJemplos aue se presen~an ruaron 
rea11zados antes de la existencia del reciente Plan de 
desarrollo 119Y3J a pesar de naber algunos muv 
recientes. por lo que evidentemente no mantienen 
concordancia con las exigencias que ahora se tendrían 
con la nueva normat1vidad. 

Sin embargo. a pesar de que estos casos de e~tudio 
no contemplen al Plan de desarrollo actual lya que 
eJemplos habitados después da dicho Plan, prácticamente 
no existen todav1a1, sí resultan de sur1ciente utilidad 
para los obJetivos buscados. 

El planteamiento del tema se na precisado para 
responder ai vacío que muestra el mercado inmob11Jario 
nab1tac1onal en relación a los estratos socioeconómicos 
med1os y altos, porque como se ha visto, al d1sm1nu1r 
su poder adquisitivo se reducen las posibilidades de 
acceso a una v1v1enaa realmente adecuada a sus 
necesidades y a su situación. 

Por tal motivo el criterio de selección para los 
casos de es~ud10 tomó en cuenta primeramente. que el 
eair1c10 tunga actualmente como una respuesta 
habitac1onal para los estratos soc1oeconóm1cos medios y 
altos. En segunda insianc1a se tomó en cuenta la 
propia t1poiogía del ed1i1cio. 

La ub1cac1ón ae los casos en la ciudad. obedece 
simplemente como consecuencia. a esttJs factores de 
se 1 ecc i15n. 

El estudio se hace mediante una investigación de 
campo realizada en base a entrevistas con los propios 
inquilinos, en las cuales no se plantea una encuesta 
rfgida. sino que se procura generar una plática que 
permita el aporte de aspectos que no se tengan 
contemplados al inicio de las entrevistas. 
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Antecedentes de la ciudad. 

~ara poder comprender la situac1on del usuario es 
nesesario primeramente ubicar las circunstancias del 
lugar en que se presenta su forma de vida, tale como 
pueden ser los aspectos cl1mat1cos, urbanos y sociales 
de una c1udaa. 

La ciudad presenta un acelerado crecimiento urbano 
desde el período comprendido por los anos de 194U a 
1960. el cual es ocasionado principalmente por la 
inmigración rural que al llegar a la ciudaa lograba una 
meJoría en al nivel económico. social y cu1tural: 
ten1éndose'~n meJor acceso al trabajo, la educación y 
los servicios. 

En este periodo la industria tiene cierto 
crecimiento en la producción de ):llenes de consumo. aún 
con el padecimiento de insuticiencias financieras. de 
mercaao y de equipamiento inausu·1al. Es ha:3ta los 
anos 5üs que se ~uvo el apoyo del gobierno para la 
inrraestruccura industrial. con lo cual el sector de 
servicios también creció. Hubo a su vez. un iuerte 
apovo a 1as po1fticas de corte social. en ias que !a 
mayoría de ia población se vio oenericiada. 

A cartir ae la década ae los 6üs se incrementa a1 

ritmo de crecimiento urbano. el impulso industrial y de 
tas actividades terciarias. La industria amplia su 
capaciaad v cobertura motivada por los incentivos 
fH.ical•:?s. ta mano d•? obra barata y t.::1 inrn1estructura 
existente. oara que así se ubicara en esta ciudad 
capital casi ae manera exclusiva, el desarrollo 
industrial que produjo una creciente centralización 
reqiona1. 

Uesae rines de los anos lús y de manera clara en 
1os 8üs. la ciudad ve agotadct su capacidad ae al)sorc16n 
de poblaciones inmigrantes al disminuirse la capacidad 
industr·1al ae generar empleos. por lo que se arnpl ió en 
consecuencia la ocupación en el sector terciario y se 
at1anzó asi, el car6cter de la ciudad como centro 
comercial y de servicios, quedanao en auda el progreso 
basaao en el aesarrollo industrial. 

El crecimiento urbano de la ciuaad ha estado 
marcaao por ios intereses de los terratenientes. del 
sector inmobiliario y del capital tinanc1ero del 
estado. El municipio ha permitido la expansión del 
mercado especulativo del suelo con su consecuente 
anarqu1a en e! crecimiento urbano y con la segreqación 
v aiterenciación social del espacio urbano. 

El crecimiento urbano se ha dado con una baJa 
densidad de población debido en parte a la especulación 
del sue10 urbano, sin embargo, esta densidad no es 
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homogénea porque las densidades caJas corresponden a 
los sectores de niveles económicos altos. y las 
densidades menos baJas estan en los niveles ecónomicos 
baJos ae las áreas perifé1·icas. con lo que se 
evidencían las diferencias de la capacidad de acceso a 
los mercados de suelo y vivienda. 

Clima y reglamentación. 

En SLP su arquitectura mas arraigacia se manifiesta 
con cierta masividad. para así poder dar protección a 
1os espacios habitables contra ei intenso sol del día y 
contra el frío de la noche. 

Un adecuado asoleamineto para los espacios 
nabitables se puede tener si se dirigen las ventanas 
hacia el sur, para permitir la penetración del sol en 
temporada de invierno y en verano presinair del sol. al 
cambiar su dnqulo de incidencia. Con cierto cuidaao 
en el maneJo de su exposición. el Oriente y el Poniente 
pueaen ser aprovechados para una i1uminac1ón y 
climatización adecuada de la vivienda. 

La propia circun8~ancia urbana es el marco en que 
se inscribe y se manitiesta la vivienda. La ciudad de 
SLP ha venidCJ creciendo .baJo el pn:donn nio de los 
intereses del mercado especulativo del suelo: el 
n~ciente pian de desan·ol lo intt?.ntará p•:Jr vez pr1men1 
regular el ruerte empuJe que acusan los intereses 
mercantiles de los principales acreeaores potenciales 
del suelo. 

Según este Plan de desarrollo. sólo se pueden 
construir ediricaciones mayores a los 5 niveles en 
Subcentros urbanos y en Corredores urbanos: lugares que 
resultan ser ae un costoso terreno urbano y con 
avenidas de alta velocidad, por lo que la promoción ae 
vivienda sería de un costo también más elevado. 

Existe una opción m6s _para la posible ubicación ae 
eaif icios habitacionaies, esta sería en las zonas de 
uso de suelo Mixto, sin e~bargo. el Plan orrece escasas 
6reas en la ciudad y nuias en sus crecimientos 
residenciales. 

Es así que las directr1ces generales del Plan de 
desarrollo resultan una gran 11mitante para la 
posibilidad de una adecuada combinación de actividades 
y densidades en el desarrollo urbano. h~ciéndose 

patente la necesidad que inclusive marca el mismo Plan, 
de una microzon1ticac1ón en base a pl~nes d1str1tales 
que pueda llegar a ser precisa y coherente con las 
posibilidades de cada predio o lugar. 
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A taita de dichos planes d1str1tales. por ahora la 
autor1aaa mun1c1pal ha ten1ao un cr1ter10 rlex1ble ante 
casos particulares, pero ya apoyánaose en el Plan de 
aesarrollo mun1c1pal. 
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Caso No.1 "Multitamiliar ISSSTE". 
Ub1cac1ón: H. Nacional y Munoz. 
l95üs. 

ConJunto habitacional tormaao por 2 ed1t1cios 
lona1tua1naies dispuestos en paralelo que contorman un 
espacio de esparcimiento común que ocupa el centro de 
la manzana en la proporción ae una pequena plaza 
urbana. que no cuenta con l1m1tantes tísicas para las 
personas aJenas a1 conJunto hab1taciona1. 

Los ed ir i e i os •::uentan con 8ü departame.ntos. iJno 
ae tos eaiticios tiene en su planta oaJa algunos 
locales comerciales. cuya renta ia maneJa un 
f1ae1com1so pera e1 mantenimiento ae 1as areas comunes 
1no runciona aeoiao a corrupción en el maneJOJ. 

Las uniaaaes son de l. ¿ v ~recamaras. 
sa1a-comeaor. cocina y patio de servicio. 

Upto. 4o. PlSO. 

Vivienaa habitada por un matrimonio con 2 hiJos de 
3 y t; anos. 

Se decidió habitar el departamento por la buena 
ubicación que se tiene cerca del centro Plaza 
Yangamanga y con servicios de todo tipo. debido a que 
el crecimiento urbano de estratos altos y medios ha 
absorbido la zona. 

La persona entrevistada 1esposa1 opina que vivir 
en un editic10 hab1tacional es cuestion de educación. 
con mdyor razón en este conJunto tte tantas ram1lias ya 
que cuanao no se tiene esta edu~ac1ón, se presentan 
per1ód1cos problemas sociales. 

Comenta que en ios inquilinos ctel conJunto hay 
cierta deJadez y pasividad. por la cual no participan 
an ia meJorfa ae su edit1c10 o ante los problemas 
sociales. 

Ha preter1do 01 departamento en el último piso. 
para av1tar problemas de ruido y ae aseo en su pasillo. 

Preferiría un patio de serv1c10 más grande, para 
no tener que suc1r a la azotea a tend8r la ropa. 

Se tienen problemas con la orientación poniente. 
puesto que en primavera-verano es muy caliente la 
vivienda. debido a las amplias ventanas. 

Solicita mayor espacio de guardado y un hall para 
que el espacio de estar se mantenga más arreglado. 

Aceptaría un espacio con doble función. 
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Hay suficiente espacio de esparcimiento común pero 
la mdyor parte tiene piso ae cemento. por lo que 
prerenria .~ cam.bio más espacios verdes y que dicho 
espacio ruera privado para el conJunto. 

(lbservaciones. 

El departamento en el área de estar se encuentra 
lleno de obJetos. lo cual indica que hay varias 
activ1aades que se llevan a cabo además de las de comer 
y estar: planchar, estudiar. Juegos de ninos. etc. 
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Caeo No.2 Ub1cac16n: Vista Hermosa esq. Scop. 
Fracc. Jara1nes. 
1970s. 

-----------·---·-------. -·----------··--.. --.... - .. --....... _ 

Ect1t1c10 ubicado en un traccionamiento residencial 
de nivei medio alto. trente a una iglesia. 

Consta de 8 departamentos de 2 niveles cada uno y 
cocheras en un sótano a medio nivel. 

Los departamentos siguen la manera convencional de 
una casa uniram1iiar de aes pisos: en un p~imer nivel 
se dispone la sala-comedor. la cocina-desayunador y el 
serv1c10; en el segundo nivel estan ¿ recámaras. un 
bano y un estua10. 

La sala-comedor dispone de una terraza-balcón en 
su faenad.a principal tor1ente1. 

upto. lo. y 2o. pisos. 

V1v1enaa nab1tada por un matr1mon10 y una n1Ja de 
lo a.nos con proceaenc1a de la cd. de Guadal6Ja.ra. lht!ice 
i ano::is ¡ . 

Se aec1d1eron por este departamento principalmente 
por su amp11tua y porque deseaban vivir por este rumoo. 
pero sólo naofa casas granaes. 

Les qusta 10 d1str1buc1ón ae 1a casa. 
Los qastos de manten1m1ento a.el ed1r1c10 son 

elevados aeo1do a que son pocos aepartamen~os. 

, .... ~ 
~~! ' 
~·· .;. ~ ~.,1,, 
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Caso No.3 Ubicación: Sierra Leona esq. Carr. 
a Guad.alaJara. f'racc. Cumbres. 
1980. 

El editicio se ubica en las atueras de la ciudad, 
en la zona de rraccionamientos residenciales de nivel 
alto que han llevado el crecimiento urbano hacia las 
partes altas tlomasJ ael poniente de la ciudad. 

El ediricio consta de 24 departamentos dispuestos 
en b niv~1es sobre un p1anta baJa ae estacionamientos. 
un pentnUuse en el último nivel. y una pequerta área de 
esparcimiento con alberca. Se cuenta con elevador. 

Los departamentos cuentan con sala-comedor. cocina 
con oarra ae servicio. cuarto y área ae serv1cio. hall 
TV. 2 recámaras y 2 banos. 

t>e tiene servicio de antena maestra de TV. 

Opto. tiú2. bo, piso. 

Vivienda habitada por un matrimonio con 3 hiJos de 
Y. 10 y 14 anos. Decidieron nabitarla por su buena 
ubicación. seguridad, y por requerirse una renta 
accesible taprox. N$ 1,2Uú.~QJ. 

Los paares mencionan que una desventaJa de vivir 
en departamentos es que no se cuenta con área verde. 

La carra ae servicio de la cocina es muy pr4ct1ca. 
sin embargo ocasiona que se a1spersen los olores en 
toda la casa. principalmente porque la cocina no tiene 
una buena vent1lación ya que se da a través del pat10 
de serv1c10. 

El cuarto de servicio se usa como lavandería. 
Lavanao seguido no hay problema para el secaao de 1a 
ropa en el área o patio de servicio. 

El hall se usa como estudio y para ver TV 

Para subir muebles es mucno problema por lo que se 
solicita un montacargas o una escalera más amplia. 

Observa que la mayoría de los inquilinos son · 
matrimonios grandes. o matrimonios jóvenes que cuando 
pueden se cambian. 

Falta algún conserJe porque las cocheras están 
siempre abiertas y no hay control. 
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Caso No.4 Ub1cac1ón: ca.lle Artistas. 
fracc. Del Parque. 
1984. 

El eáiticio esta ubicado en una zona de nivel 
económico alto y rrente al parque de "Morales". por lo 
que su rachada pr1nc1pal lponienteJ tiene una vista 
directa hacia la gran arboleda del parque, s1tuación 
que se aprovecha con unos amplios ventanales 
horizontales corresponaientes a la 2~1a-comedor de los 
departamentos. · · 

~e cuenta con a departamentos en 4 pisos v un 
sótano para los estacionamientos \¿ caJones por 
vivienda). Los departamentos se disponen en pares. a 
los iauos de1 núcleo de escaleras. 

Las unidades cuentan con sala-comedor amp1ia 
1aprox. 4ü m¿¡, cocina. cuarto y área de servicio. 
nall. ~recámaras v un bano. 

Hay un dueno mayoritario que organiza el 
manten1miento del editicio. 

Algunos de los aepartamentos se habitan rentaaos 
lN$ l.2úU.Q!:!J. 

Dpto. ~ül, ~er. piso. 

Viv1enda habitada por un matrimonio con los hlJOS 
Jovénes que no se nan casado. 

Habitan el departamento porque la casa anterior 
les resulto ya muy grande, por buscar mavor segur1aad v 
por la gran vista hacia el parque. 

Hicieron algunas modit1caciones, tales como 
adaptar un estudio anexo a la sala. el bano de servicio 
io transtormaron para las visitas. y ampl1aron la sala 
de TV quitándoLe espac10 a una recámara muy amplia. 

La persona entrevistada (Sra. J menciona no tener 
problemas con las amp11as ventanas de or1entac1ón 
poniente. porque los arboles mitigan la luz solar. 

Hubiera preterido acabados de luJo y que se 
contara con elevador. A pesar d~ tener secaaora suben 
a tender a la azotea. 

ubserva que en el 'editicio los matrimonios Jóvenes 
duran poco t1empo: existen más bien matrimonios grandes 
y algunas personas solteras. 

Hacen falta instalac1ones de esparcimiento 
comunes. 

A una sugerencia sobre la flexibilidad de 
tunc1ones. opina que la recámara de huéspedes podría 
ser a la vez sala de TV. 
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-ubse1·vac iones-
f ami l i a ae ouen nivel social. 
La sala-comedor esta amueblada finamente y 

decorada con su propio y selecto gusto. 

Opto. lül, ler. piso. 

Vivienda habitada por un matrimonio con una hiJa 
de 11 anos. 

~pb1tan el departamento desde hace lú anos y les 
ha gustado por la seguridad, por la buena ubicación y 
por vivir enrrente del parque. 

Menciona que el departamento es un tanto obscuro a 
pesar de las amplias ventanas de orientación poniente. 
por estar en la planta baJa del eaitic10, porque los 
arboles atenúan el sol y ademas los viarios ae las 
ventanas son ae tinte ooscuro. 

La hiJa JUega en la casa y hace su tarea en el 
ci:1medor. 

~01icita una cocina y un patio de servicio m4s 
amp L ios. 

Bi estacionamiento les ocasiona ruidos. 
Ai editicio le háce ta1ta un Jaraín genera1 y 

alguno pequeño para cada departamento. 
No nay mucho contacto social entre los vecinos. 

sólo se conocen y saludan. 
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Caso No.5 Ubicación: Col. Balcones del Valle. 
19tl8. 

···-·-------··-------------

El edir1cio corresponde a un traccionamiento 
residencial de nivel medio-alto y se encuentra ubicado 
en una amplia glorieta sobre la que corre una vialidaa 
de alta velocidad. 

Esta planteado con el formato de crédito 
hipotecario de interés social 1caJonesJ. 
complementándose con algunos elementos o acabados extra 
que se ubican en el enqanche. 

Consta de 18 departamentos en 4 niveles. algunos 
con cochera techada: no tiene espacio de esparcimiento 
común. 

Los departamentos cuentan con sala y comedor 
separados de torma triangular. cocina. área ae 
servicios. 2 recámaras y un bano. 

iJpto. !\.. 4o. piso. 

Vivienaa habitada por un matrimonio Joven sin 
0iJos. Aunque ae manera temporal. hanitan ei 
departamento debido a la buena ubicación que se tiene 
con la proximidaa al centro y con el acceso hacia una 
vfo. nipida. 

La persona entrevistada !esposo¡ 
departamento esta mal dlsenaao debido 
espacios están sumamente reducidos. 
espacios acogedores. 

menciona que el 
a que l (IS 

Le gustan los 

A pesar ae estar en el último piso. se requiere de 
una mayor iluminación natural. El patio de servicio 
no es suficiente por lo que han improvisado un área de 
secado en la azotea. 

Observa que la ventana del comedor que da al 
pasillo. en el caso de otros inquilinos les resulta 
molesto en su privacidad al grado de taparla por 
completo. 

No hay convivencia entre los vecinos. al parecer 
existe un temor o "paranoia" en relación a la ti!llta de 
seguridad, además de que no hay interton y el conserJe 
sólo trabaJa de afa. 

Tamlnén observa que los ninos del vecino Juegan en 
el pasillo. 

Observaciones. 
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El comedor esta ubicado en el primer espacio de 
estar y se usa también como escritorio: la sala se 
conrorma por un par de s1llones ind1v1duales y un 
mueble para la TV. 

Dpto. G, 3er. piso. 

Vivienda habitada por un matrimonio con ¿ hiJos ae 
ti y 12 ahos. 

Decidieron vivir rentando el departamento porque 
les gusta la zona y la ub1cac16n. a pesar de que su 
intención era la ae comprar v1v1enda. 

Los aepartamenios cuentan sólo con 2 recamaras cor 
lo que necesitan 1 más, ya que tienen hlJO e h1Ja. 

En la cocina se dispuso una barra de servicio que 
la relaciona al espacio de estar: pret1ere una coc1na 
más grande. 

La ropa se tiene que lavar en partes porque no hay 
espacio sur1ciente para el tendido de Ld ropa. 

Aprueba las ventanas altas para sequr1aad ae los 
ninos. además de gustarles la vista con que se cuenta 
desde el departamento. 

Los n1nos Juegan en el interior del departamento y 
en algunas ocasiones los lleva a Jugar al parque 
próximo. 

Menciona que su Padre sólo na subido una vez a 
visitarles, debido a 10 cansaao cte las escaleras. 

übserva que en el ed1ricio. ia mayoría ce 1os 
inquilinos son matrimonios Jóvenes o estudiantes. 

Observaciones. 
La s~la se ha ubicado en el primer espacio de 

estar. en el cuai .se observa ropa para planchar y 
Juguetes de los ninos. 

El arreglo de los muebles es convencional y muv 
sencillo; primero se ubica la sala y después el 
comedor . 

SS 
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Caso No.6 Ubicación: Rivas Guillén esq. T. 
Estévez. 
l Y8ti . 

----·-----·--·-----.. ··---·--···--·--·-

El conJunto esta ubicado en una de las primeras 
zonas de crecimiento residencial de clase alta, tuera 
de los barrios tradicionales. 

Se conrorma por un eairicio de planta 
cuadrangular. cuyas 4 esquinas contienen 4 
l1epartam;¡ntos en "L" que multiollcacios por 5 pisos dan 
.:::u vi vienaas. 

Las unidades tienen sala-comedor. cocina con barra 
ae servicio. 2 recdmaras. hal1-estuaio, l bano. v 6rea 
ae servicio. 

Depto. ul. Planta baJa. 

Vivienda habitada por dos personas solteras 
mayores l4U anosJ, y su madre de eaaa avanzaaa y con 
problemas para caminar. 

La razón por la que vive en el aepartamento es cor 
1a ubicación: cerca del hospital y de otros servicios. 

Ha invertido aproximadamente un 4ü ~ ael costo ae 
la un1aad en acona1cionarlo con meJoras a la viv1enaa. 
una cocina integral y en tapar la carra que comunica la 
cocina con el comeaor. 

La persona entrevistada lmUJer soltera¡ 
disgusto debido a que no soporta los lugares 
le parece que taita luz y aire a la unidad. 
un medio bano adicional. 

vive con 
est1· 03chos. 
Solicita 

Man1r1esta cierto temor cun respecto a la 
seguridad. al estar en la planta baJa e inmea1atamente 
a 1a entrada general. 

Hay un patio común en el ed1r1c10, pero debido a 
lo estrecho del patio no se vive como en espacio de 
esparcimiento. 

Observa que no hay amistad entre los inquili~os. 
sólo se saludan. 

Las muJeres embarazadas no duran mucho tiempo en 
el edifico. Gran parte del editicio es nabitado por 
estudiantes. 

Observaciones. 
Los usuarios de esta v1v1enda son personas mayores 

de buen nivel social, con moo1l iar10 muy termal y ae 
proporciones amplias procedente de su casa anterior. 
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LJepto . .:Ju¿, 4o. piso. 

Un1daa habitada por un matrimonio con una n1Ja ae 
14 a11os. 

Las razones por las que viven en el aepartamento 
son la ubicación y el reouerir un menor aseo domestico. 

Le parece bien que la sala y el comedor sean un 
sólo espacio: el estudio o hali de la vivienaa se usa 
como desayunador. 

Solicita un bano m4s y un patio ae servicio mas 
grande. aunque aprueba que el supuesto patio sea oarte 
ae1 prop10 aepartamento en lugar ae ubicarlo en ia 
azotea. 

Con respecto al ed1ticio. menciona que runc1onar1a 
meJor con un e1evaaor. So11cita un estac1onam1ento 
pr1vaao para mayor sequr1dad. 

No 2·eouie1·e ne un Ja1·ai n. porque 1 a n1 .ia ·10 n.:. ·~s 

n1na. 
ucserva que ra1ta un manten1m1ento mas er1c1ente 

al eair1cio. 

unse1·vac iones. 
~e mantuvo la abertura ae 1a cocina que contiene 

ad oarra ae serv1c10. 
El arreglo ae Jos mueoles es convencional v muv 

sencillo: primero se uoica la sala v aespués e1 
comeao1·. 

::.·~--· 
,4f/t{s~4!:.-.w·~·~ ... ··-· _...__.... 
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Caeo No.7 Ubicación: Lateral Diaqonal Sur. 
Fracc. 1~ngamanqa. 
1992. 

El ediricio de departamentos se encuentra en uno 
de los rraccionamientos de más alto nivel de la ciudad. 
sobre una vialidad de alta velocidad. rrente al qran 
parque de la ciudad y muy próximo a la piaza comercia! 
más importante de la ciudad. 

Consta de 9 pisos con un ampiio v muy conrortaole 
departamento por nivel. un vestíbulo en el acceso al 
edificio con servicio de conserJe, y estac1onam1entos 
cubiertos en planta baJa. No hay áreas de 
esparcimiento propias del edificio. 

El departamento cuenta con acceso directo ael 
elevador. sala comeaor amplia cocina-desayunaaor. ~ 

recámaras con su baMo y vestidor c/u. hail de IV. área 
de lavandería y cuarto de servicio. 

Los departamentos se vendieron en aprox. 
N$ 100,UUO.YY, y algunos de ellos se han rentado en 
aprox. N$ j,tiuü.Ll~ 

Dpto. jer. piso. 

~i departamento es habitado de manera temporal por 
un matrimonio con 3 hiJos Jóvenes . 

Se preferfa habitar una casa. sólo que las casas 
de renta que cuenten con las comodidades requeridas son 
escasas por este rumbo de la ciudad que es donde se 
el ig1ó vi vil·. 

Se tiene la ventaJa de que se requiere de un menor 
mantenimiento en el departamento. 

No requieren de Jardin porque los hiJos ya son 
grandes; aunque les gustaría aloún Jardín común para •?! 
editic10. con alberca. 

Lo que es muy molesto es el ruido en la recámara 
principal ocasionado por la vialidad de alta veiocidad. 
aaemás de los ruidos de las tuberías sanitarias en una 
parte del departamento. 

61 



¡"\ 

Tabla de resultados. 

Razones de Preterencia. 

Buena ubi cae ión ...................... l 7 
bu•:in rumbo ........................... l 3 

menc1onesl 
) 

Seguridad ............................ t 3 
A9'radab1e vista ...................... (3 
Aseo doméstico más ... .:;ene i 11 o .......... l 2 
kenta accesible ...................... l 1 
V 1 v1enda no muy qrande ............... l 1 
Existen las comodidades requer1das ... ll 

Solicituaes. 

,, 

11 

mención 
11 

) 

) 

) 

Area verde de esparcimiento .......... l5 mencionesi 
Patio amp 1 io para "tender" ropa ...... l 5 11 ) 

Elevador ............................. l 4 
Menor molestia de ruidos ............. \j ,, 
Mayor amplitud de espacios ........... l¿ ,, 

Mayor i 1 umi nación na t.ura l ............ l 2 
l..:oc1na amp11a ........................ ¡¿ 
Me Jores acabados ..................... l ¿ " 
J!;! recámara .......................... l ¿ 
1/2 Barto adic1ona1 ................... (2 " 
Privacidad. vistas de las vent.anas ... ll mención 
Jardin pequerto en la vivienda ........ ll 
Mayores espacios de guardado ......... ll 

1Jbservac iones . 

No hay buen contacto o participación social. 
t3 menciones). 
Los matrimonios Jóvenes duran poco. 
13 menciones). 
Aceptar1an espacios de doble función. 
t3 menciones). 

" 

Mantenimiento costoso cuando son pocos inquilinos. 
El área de estar-comer denota múltiples usos: 

planchar, juego de nirtos. trabaJo de escritorio, ver 
TV; además de los comunes. 

El mobiliario con que se cuenta, generalmente es 
el que precede a la ocupación de la vivienda, 
exceptuando a matrimonios recien casados. 
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Ortgenes y evolución. 

La v1v1enda comun1tar1a a n1ve1 urbano surge en 
pr1ncip10 como consecuencia del marcado crec1m1ento 
oociac1ona1 en tas c1uaaaes. 

Este crecimiento repercute primeramente en una 
"i:'lscasez" del suelo uroano. 10 cuai ravorece a la 
especulación y a la "elevación" de los precios del 
suelo. costosos ya de por sf. oor la necesaria dotación 
de infraestructura. 

Aunado al crec1m1ento poblac1onal se presenta ei 
prop10 elevaao costo de ias viviendas, ante lo cua:. la 
v1v1enda comun1tar1a se presenta como una manera de 
al1v1ar el costo de la vivienda. para nacer más 
accesible la producción y adqu1sic1ón de la v1v1enda. 
Los sistemas de construcción en serie contribuyen a la 
economía y a la rapidez de realización. 

Existe a su vez. un aspecto que está ai margen de 
los ractores u1·banos y económicos: la propia voluntad 
ae vivir colectivamente. ia cual se presenta cuanao se 
quiere formar parte de un grupo social determinado de 
manera más inteqrdl qu~ en el caso ae ia vivienaa 
un1tamiliar en un rraccionamiento nabitacional. fal 
aspecto puede ser la única motivación para ·eleqir vivir 
así. en medio de la aiversiaad de asp1raciones y 
ooortunidades que se presentan al recurrir a una 
vivienda. 

A través ae la evolución de la vivienda 
co~Jn1taria se han presentado planteamientos que suraen 
como consecuencia de ororundas retlex1ones sociales 
para lograr un desarrollo mas Justo y equitativo. ideal 
que puede resultar demasiado elevado al entrentarse a 
la natural dualidaa que existe entre los gruoos 
soc1oeconómicos de los ricos y de los pobres. en donde 
se busca avanzar lo más que sea cosible en d1recc1ón ae 
Jos grupos de mayor riqueza en la escala que se 
presenta entre ambos opuestos. 

Ya desde las edificaciones de V.Harta y A.Gaudi es 
posible ver como la v1vienaa comunitaria no ha sido 
solamente una respuesta ante las necesidades de los 
estratos populares. sino que también ha sido requer1aa 
poi:· parte de las clases de ingresos altos. las cuales 
tienen la capacidad de realizar vivienda comunitaria 
con mayor espacio y confort. Tal fenómeno confirma 
que la vi v1enda comunitaria. no existe sól•:i en función 
de una ~premiante necesidad de espacjo urbano y de 
vivienda. sino que pueae existir por la mera voluntad 
de vivir comun1ta.riamente o por la aceptación de 
ciertos esquemas ha.bitac1onales de unidades de vivienda 
comunitaria. 
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La presencia de la v1v1enda comunitaria en la 
ciudad al implicar necesariamente a un grupo de 
viviendas. ha requerido de planteamientos 
arquitectónicos que se acompanen de propuestas urbanas. 
propuestas que han entrentando inclusive al tradicional 
esquema urbano que se basa en la caile veh1cular. en un 
rep1anteam1ento que ahora toma mas en cuenta al hombre 
en sus recorr1aos y en sus espacios comunes de 
esparcimiento. 

Los v1sioncff1os v :,11:.op1stas de la v1v1enda 
comun1tar1a y ae las ciuaades han elaboraao 
planteamientc1s que nan qued.ado leJoo de realizarse 
caoalmente. sin embargo con su int1uenc1a. nan t8nido 
mucho que ver en la evolución de la vivienda 
comunitaria. 

fa a principios del presente siglo se presentan 
autores con propuestas menos aislaaas o particulares. 
uno de los cuales es el arq. Le Corbus1er. aue en su 
momento hizo interesantes propuestas como resultaao de 
sus reriexiones para la vivienda en vertical. Le 
Corbusier desarrolla sus unidades hab1tacionales con la 
intención de hacer part1c1par a la naturaleza en la 
propia c1udaa, para asi meJorar la calidad de vida 
uroana y proporcionar a su vez vistas panorámicas desde 
lo. v1vi•:inda. 

En estas unidades de desbordante capacidad lltiüu 
naoitantesi existe una aparente contradicción: e1 hecho 
de que ai estar en medio de ia naturaleza. las persomls 
Be encierren en un gran bloque de manera similar a 10 
s1tuac1ón de vivir en un barco rodeado cor el océano. 
sóli:• que •31 JJierque hetoitac1Qna1 no se nanita nc.11.:ia m<is 
durante el lapso de tiempo de un viaje, sino que se 
vive permanentemente. 

En el interior del ediricio se presentan las 
conoc1aas aesventaJas que producen ios ooscuros 
pasillos y el comercio a media altura de1 ediricio. 

Al realizarse el posible crec1miento del interJor 
del departamento. se demerita bastante la calidad del 
espacio de estar en doble aitura. 

A pesar de todo esto existe algo en dichas 
unidades que les ha causado d~sde entonces gran 
atención tanto por parte de las nuevas propuestas de 
arquitectura como de los propios usuarios. Quizá alqo 
que pueda explicar esta atención es el anhelo de 
naturaleza que se tiene en la vida urbana contemporánea 
por parte de los habitadores y por parte de los 
promotores. la posibiliaad de resolver en un sólo 
desarrollo habitacional gran cantidad de viviendas . 
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Otro autor que se ha destacado en sus 
planteamientos para la vivienda comunitaria es el arq. 
Mies Van Uer kohe. entre otros aspectos. pr1nc1palmente 
por el maneJo de cierta flexibilidad en los espacios 
interiores en la vivienda comunitaria. 

El conJunto habitacional de Stuttgardt revela la 
capacidad de promover y coordinar ia participación ae 
varios arquitectos en un mismo desarrollo habitacional. 
teniéndose en consecuencia una cierta armenia en el 
entorno inmediato de la vivienda. El planteamiento 
urbano que se logró no desencaJa de la ciudad a pesar 
de prescindir del tipico esquema uroano de lotes 
sep1u-aaos. 

El bloque proyectado por Mies manitiesta su 
preocupación por 1a industrialización en la 
construcción. por la economia y el tuncionalrnmo. 8stas 
son intenciones que a 1a viv1enaa comunitaria le vienen 
muy bien. 

El lenguaJe que se maneJa es austero y sencillo y 
aunque éste pueae parecer sin grandes pretenc1ones. 
loqra expresar un lenguaJe arquitectónico que en ese 
momento no era muy común. 

~1 editicio al no tener una tuerte densidad 
nab1tacional. genera ventaJas para la calidad de v1da 
social de los nabitadores. 

Gracias a la estructura de apoyos aislados. se 
presenta una tlexibilidad en los espacios interiores 
que se traduce en tavor de los cambios en la 
composición tamiliar. 

En México pocos eJemplos son tan completos en su 
presentación de conJUnto habitacional como los 
multifamiliares del arq. M. Pani. de los cuales destaca 
el mu1titamiliar para la dirección de~ f'ensiones. pi:1r 
contar con una ambi..::iosa densidad poblacional 
escasamente llevada a cabo en otras partes. 

Pani tiene el gran mérito de haber convencido a 
los sectores públicos en México. logrando que en tai 
época se aceptara la visión de las posibilidades que 
dicho provecto otrecia. 

EJemplos asi. con los alcances en 10 referente a 
ia terma ae vida colectiva y a las proporciones 
urbanísticas nan sido pocos. sobre todo en comparación 
con la proliferación de edific1os habitac1onales 
oequenos y aislados. que quedan insertos v 
orácti camente "forzados" en los reducidos lotes ur·oanos 
comerciales de que se ha dispuesto en la ciudad. 

Existen también en nuestro medio grandes conJUntos 
habitacionales de tipo "interés social" en los que s:í 
se interviene en el aspecto urbano. sólo que estos 
conJuntos suelen ser por lo general meros sembrados 
arbitrarios ae pequenos bloques aislados de vivienda de 
4 niveles, que se esparcen a manera de simple acomodo 
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de r1cnas en un tablero. con io cual se disminuyen ias 
posibilidades de ubicar o identiticar determinado 
bloque. 

Propuestas recientes, casos de estudio. 

El editicio y su entorno. 

La investigación bib1iográrica de proyectos y 
edificios nab1tacionales mas recientes ha reve1ado una 
tena.encia t1acia editlcaciones no muy al tas. en ravor 111: 
edificios habitacionales a manera de bloques 
Long1tudina1es. ~sto pueae ser resultaao de naber 
evaluado como las un1aades habitac1onales de Le 
Corousier y los siauientes eJemp1os de ed1ficios 
residenciales de gran aensiaaa. propician un cierta 
masiticac1ón v ai contrario ae lo que se oretende. 
pueden generar problemas en la conv1venc1a social. 

Los edif1c1os naoitaciona1es de baja altura 
requieren ae mayor suoerricie urbana que un ediricio ae 
mayor cantiaad de nive1es con una densidad nabitaciona1 
similar, pero visto desde otro ounto. se reauiere de 
mucno menor superficie que ia requerida para una 
densidad similar en el esquema urbano de casas 
um !ami liares. 

Los bloques habitacionales baJos a direrenc1a de 
los edir1cios de gran altura. tienen mavores 
posibilidades de presentación y convivencia con el 
contexto urbano, porque pueden presentarse inclusive 
como editicios pegados a las construcciones contiguas y 
tormar un paramento contínuo. Sin embargo como 
también se ha visto, los bloquefJ habitacionales pueden 
presentarse como edi!icios aislaaos en contextos ae 
espacio más holgado. 

Una de las grandes ventaJas observadas por parte 
1ie la vivienda comunitaria. es 1a posibilidad de unir 
los pequenos espacios de esparcimiento que se tendrían 
para cada vivienda en un gran espacio abierto común 
para todas las viviendas. el cual puede propiciar una 
mayor oportunidad de contacto social. Este sólo 
aspecto más que un bene!icio adicional, puede ser un 
punto a !avor en la elección por este tipo de vivienda. 
al darse respuesta a una necesidad básica de 
esparcimiento personal o ramiliar como parte de una 
adecuada habitao1lidad, para cobrar así, un carácter 
tundamental en la realización de cualquier ed1ricio 
babi tac ion al . 
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Con los espacios de esparcimiento, se tiene la 
oportuniaad ae diriair aas vistas ae las vivienaas 
hacia un proporcionado espacio abierto con naturaleza. 
aunque no se pueda tener la espectacular vista de los 
ea1ticaciones altas. 

üe los casos presentados sólo algunos de ellos 
orr•ecen el espacio de es pare mu entc1 común como un 
espacio propio del conJunto habitacional. En algunos 
de los casos que no se da así, se aprovechan los 
espacicis públicos como plazas o parques para incorporar 
el ediricio al espacio de esparcimiento urbano. 

Los bloques de densidades menores que se insertan 
en teJidos urbanos ya existentes o incausive .. 
históricos. no presentan un espacio para el 
esparcimiento de los inquiainos. 

Unidad de vivienda. 

Es muy important~ seHalar que siendo el interior 
de las viviendas el obJetivo primordial a resolver, la 
bibl1ogratia a través ae la cual se tuvo conocimiento 
de los casos presentados muestra escasas vistas de los 
interiores. sobreatenaienao en cambio, las tormas y 
volúmenes exteriores ae los ediricios. Esto retleJa 
ae a1guna manera. la subordinación que tienen la 
mavor1a ae las propuestas dea espacio interno. al 
interés por las rormas v volómenes externos del 
edificio. 

A través de la revisión de Jos eJempaos de 
editicios habitacionales recientes no se ha obsArvaao 
en general. un gran avance en los esquemas de las 
uniaaaes de vivienda en cuanto a su concepto, ya que se 
observa la tradicional compartimentación fiJa de 
espacios. con variaciones de terma m~s que de rondo . 
Lo que sí se observa es una evolución en el trabaJo 
rormai del ed1ticio. f.rn el aencruaJe arquitectónico que 
de alguna manera ooedece a las características 
particulares del trabaJo de aeterminaao autor o 
determinada corriente arquitectónica. 

Al respecto. la excepción en sobremanera es el 
esquema logrado en el caso del conjunto habitacional 
"Takuma" en Japón. en el cual se lleva a cabo unu 
interpretación de la vivienda tradicional japonesa. 
para generar una gran flexibilidad del espacio interno 
de la vivienda que supera a los tradicionales esquemas 
tiJos de espacio. en amplitud real y psicolóqica, y que 
le permite al habitador mayores oportunidades para el 
•·uso" de su propia vivienda . 
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Cabe aclarar que el esquema se plantea en función 
del mobiliario sencillo y guardable que se usa en 
Japón. con el cual se puede lograr transrormar un 
espacio de función nocturna laormirl en a1quna de las 
funciones del día. 

Algunos de los casos analisados muestran esquemas 
de vivienda con un amplio frente de tachada. situdc1ón 
que ante la lóq1ca de plantear por aspectos económicos 
un departamento en el que su trente o rachada sea 
mínimo. se podr1a cuestionar su validez. sin embarqo 
estos planteamientos repercuten en una oran iluminación 
para el interior del espacio hanitable y generan 
aaemás. una mavor sensación ae amplitud aue en el tema 
de los editicios habitacionales es importante. 

Entrevistas con usuarios, casos de estudio, 

Esta parte ha ubicado el campo donde se pretende 
conocer la propia experiencia de los habitadores. para 
así poder responder con una propuesta arquitecton1ca de 
un modelo ae vivienda comunitaria en vertical que 
presente su propio postulado ante el tema que se 
aborda. 

La ciudad de S.L.P. ha manifestado una anarquía en 
su crecimiento urbano provocado entre otras cosas. por 
la especulación del suelo urbano. con lo cual cobra 
sentido el necno de proponer conJuntos habitacionales 
que ayuden a responaer a la necesidad de suelo urbano. 
pero que también colaboren a una meJor regulación del 
ordenamiento urbano. 

Bntrevistas. 

Uno de ios primeros casos presentados es el 
Mu l ti tamil i ar ae L lSSSTE el cual. a pesar de ser <1•3 
promoción pública. se incluye como caso de estudio por 
su importancia y porque en la actualidaa se renta y se 
traspasa en costos similares o inclusive mayores a los 
de unidades de promoción privada, lo cual es ocasionado 
principalmente por su ubicac1on. sus proporciones y sus 
servicios. 

El conJunto del ISSSTE es el desarrollo más grande 
de los casos estudiados y es el único que se presenta 
con suticientes áreas comunes de esparcimiento: es a su 
vez, un claro eJemplo que corresponde a los 
Multitamiliares que tueron promovidos por el arq. M. 
Pani en la capital del país. los cuales revelan la 
atención a las ideas y planteamiAntos de vivienda 
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comunitaria por parte del ara. Le Corbus1er. EstoB 
1v1u1tU:arni11ares buscaban dar una respuesta completa. 
económica, rapida y tactible, a la gran demanda de 
vivienáa que se ten!a. 

Después del importante eJemplo de los anos 50s, se 
presenta una especie de receso en el que se destaca el 
desarrollo de rraccionamientos de viviendas 
uniramiliares, siendo sólo hasta décaaas más recientes 
que se presenta el desarrollo de pequertos eairicios 
habitacionales dirigidos va. a las ciases meaias: son 
ediricios insertados en algún pequerto hueco urbano 
rormado por la un1ón de 2 ó 3 lotes para vivienda 
uniramiliar. teniéndose así por consecuencia, rret~es y 
espacios urbanos muv lim1taaos y con un escaso o nulo 
espacio común ae esparcimiento, aaemás de que los 
ea1ricios quedan pegaaos a las casas unirami11ares 
arectándoias y generanao una combinación desordenada y 
·~rrónea. 

Es en esta tónica aue se encuentran los demás 
casos ana1izaaos, entre los cuales se presentan 
primeramente. editicios habitacionales promovidos con 
el apoyo de créditos hipotecarios en el esquema de 
''caJones de crédito", los cuales se basan en precios y 
áreas construidas "tope" para cada vivienda. 
adicionándose al enganche. algunos detalles. acabados. 
y e1ementos que complementan al inmueble; ei resultaao 
se traduce en departamentos con espacios muy reáucidos. 

Se presentan también algunos casos realizados con 
ei rinanciamiento íntegro de los propios inversionistas 
pnvaaos. lográndose uniaactes 1;on espacios más amplios 
y con mayores servicios comúnes para el editicio. 
aunque a su vez. con un mayor costo para el cliente. 

En anos más recientes se han desarrollado algunos 
ediricios nabitacionales de LuJo. ediricios de mayor 
cantidad de pisos que se ubican también en pequenos 
nuecos urbanos, por lo que presentan también una 
carencia de áreas de esparcimiento común: las unidades 
de vivienaa resultan ser de espacios muy amplios y con 
alounos acabados de iuJo: ios ectiricios cuentan con 
servicio ae elevaaor. v1gi1ancia y estacionamiento 
techaao. Ante la existencia de estos ediricios es 
posible deducir que una economía modesta. no es la 
razón de base para la existencia de la vivienda 
comunitaria en vertical. ya que las personas que 
adquieren un departamento cte luJo. bien puáieran 
adquirir una amplia casa uni rann 1 iar en una buena 
ubicación. 

¿ Cuales serian entonces las razones para preterir 
o dec1d1r habitar una vJvienda comunitaria vertical, en 
luqar de una casa unifamiliar ? 

El principal motivo que siempre se menciona tiene 
reterencia a la "buena ubicación": el hecho de tener 
una posición cercana en relación a los servicios y 

70 



("\ 

() 

• 

• 

• 

v1ai1daaes requer1aas. Sin embargo a veces m6s que la 
Dllena ub1cac1ón 10 que se busca es una zona ae "buen 
rumbo". es decir. que el "lugar" sea agradable. aún a 
pesar de que se pueda implicar el quedar leJos. en 
alguno de los fraccionamientos residenciales de las 
atueras de la ciudad. Para que se de el buen rumbo 
intervienen aspectos relacionados al propio contexto 
arquitectónico y al status social que se represente. 

Otras razones que inrluyen en la prererencia por 
un departamento se rerieren a la seguridad, al aspecto 
económico. al poco aseo requerido, al hecho de no tener 
hiJos pequenos, o por necesitar una vivienda sólo de 
manera temporal. 

Aunque algunas de las razones de preferencia 
pueden conllevar la propia voluntad de vivir 
comunitariamente. la verdad es que tal aspecto no se 
expresó así denotándose más bien. un síntoma 
generalizado que revela el escaso contacto social entre 
los propios vecinos: se conocen. se saludan v se 
respetan. pero no hay una buena convivencia o 
colaboración entre sí. 

Es hasta que se vive en est.e tipo de vivienda. que 
se aescubre el hecho de que vivir asf. requiere ae una 
determinada educación y apertura social (rorma de 
vida!. la cual a veces no se tiene o no se quiere 
tener. d6ndose por consecuencia el vivir con un cierto 
aislamiento que genera a su vez. apatía y pas1viaaa 
nacia los aspectos comúnes. 

Esta situaciones consecuencia en gran parte. por 
las inadecuadas respuestas de vivienda comunitaria que 
se les han brindado nasta ahora. 

De los casos entrevistados. la mayoría de los 
inqullinos suelen ser matrimonios recién casados. 
matrimonios con h1Jos ya grandes o en su caso. 
estudiantes foráneos: las fam1 l ias c::o11 hl Jos peqL1e11os 
son escasas. 

~sto se debe primeramente a que no hay espacios 
para que Jueguen los ninos (Jardín o patio1. y después 
a que en la mayoría de los edificios no se cuenta con 
elevador. porque se aprobecha que la aisposición del 
Código urbano para que un edificio no requiera de 
elevador sea menor a 5 niveles. present6ndose la 
mayoría de los editicios habitacionales con esta 
salvedad para evitar el gasto del elevador. pero 
deJando la dificultad de subir las escaleras 
cotidianamente por parte de muJeres embarazadas. de los 
padres con hiJos pequenos y de las personas de avanzada 
edad. 

Al ser la generalidad en una familia que en alguna 
etapa ae su desarrollo tengan hlJOS pequenos. se tiene 
por consecuencia que ante las mencionadas carencias, la 
vivienda se habite sólo de manera "temporal". saliendo 
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a relucir entonces. la gran d1rerencia en relación a la 
casa uniramiliar: la cual sí cumple con la espectat.1va 
de "permanencia" por parte de las ramilias. 

Otro aspect.o que muest.ra cierta desventaJa en 
relación a la casa unifamiliar. es el hecho de que Los 
departamentos dif íci imente permiten modiricaciones. las 
cuales pueden requerirse ya sea desde sencillos 
arreglos menores para personalizar la vivienda. hast.a 
modiricaciones completas de espacios para adapt.ar 
alguna función especifica o meJorar algún mal diseno de 
orioen. 

En el caso de la vivienda comunit.aria en vertical 
se puede t.ener un espacio ae esparcimient.o común aue de 
contar con él. se superaría una de las causas que mas 
limitan la decisión de vivir en una vivienda de est.e 
t.ipo: "no tiene Jarctín". !:iin embarqo causa aigo de 
sorpresa que este aspecto t.an funaament.al práct.icamente 
no rue solicitado por los usuarios. quiza porque no se 
tiene ia rererencia de que un edificio habitaciona1 
requiera de ello. 

La encuesta muestra también como existe de manera 
apremiante una réplica generalizada por una mayor 
"amplitud." de los espacios, muestra también como ant.e 
el hecho de que la mayoria de ios casos ana1izaaos sólo 
cuentan con 2 recamaras. se solicita la ~er rec6mara. 
para poderse ubicar adecuadament.e !os pactn3s. los ni Jos 
y las hiJas tsolamente alqunas unidades del 
multirami Liar lSS!:HE y ei edincio ae LuJo. orrecen Las 
j recámaras 1 • 

Ha sido revelador el observar por ejemplo. los 
usos que se dan al espacio ae est.ar-comer. el cual 
además de éstos usos especif icos sirve entre ot.ras 
cosas. para atencter reuniones sociales. para realizar 
tareas escolares o trabaJos de escritorio. se ve TV. se 
oye música. se plancha, jueqan los ninos. etc. Todo 
esto indica de alguna manera. activiaades que no 
alcanzan a tener cause para realizarse en algún lugar 
de la vivienda. pero que sin embargo. forman parte de 
la propia vivencia dentro de una vivienda. 

Algunas otras carencias salen a relucir: se 
solicitan mayores espacios de guardado, un mectio oano 
adicional. se transrorman los cuartos de servicio en 
lavanderias, algunos usuarios prefieren subir escaleras 
para habitar los últimos pisos y asi evitar ruidos y 
tener meJor iluminación natural. 

La revisión de todas las actividades que son 
requeridas para la adecuada y completa habitab1l1d~d 
del interior de una vivienda, deben conducir a buscar 
la manera de cumplir todas estas funciones. aQn cuando 
se tenqa un espacio de proporciones limitadas para ia 
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vivienda. como es el caso de la vivienda comunitaria 
vertical, esto, si realmente se quiere competir con las 
ventaJas que aporta tradicionalmente la casa 
um rami 1 iar. 

Modelo arquitectónico. 

Aún cuando queden asentados les términos en que se 
derine y ubica el tema, se pueden presentar ciertos 
"asequnes'' por la amplitud de la cobertura o.el tema y 
por la aiversio.aa de enroques y circunstancias en que 
se puede presentar. 

La parte en que se estudian los casos recientes en 
varias partes o.el. munao arroJa inrormac1ón y 
conclusiones que pueden o no, ser tomadas en cuenta en 
el momento de tener aue plantear una propuesta 
especírica, es decir que la propuesta no tendrá que 
responder a dichos aspectos necesariamente. sino que 
estos se presentan en principio, con el obJeto de 
conocer las diversas circunstancias que se estan 
presentando en relación a la vivienda en vertical, pero 
sobre too.o, conocer las diversas propuestas que se 
estan presentando actualmente. 

La parte del trabaJo que ubica un luqar y un 
usuario potenc1a1. sí Justirica y demanda de manera más 
específica lno por completo), la solución que se le 
requerirá al Modelo arquitectónico que se pretende 
desarrollar. Por lo tanto. los aspectos que de aquí 
se denoten. si tienen que verse tomados en cuenta por 
o.icho Modelo. 
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5.1. Premieae, 

Espacio de esparcimiento común. 

La vivienda unifamiliar resulta una referencia 
evidente para la vivienda en vertical. ante la escasez 
y limitación del suelo urbano. la casa unl!ami liar ha 
sido orillada a realizarse en lotes cada vez más 
pequenos y en consecuencia. con espacios interiores 
también cada vez más reducidos, por lo que anora cabe 
prequntarse si rea1mente estas viviendas unifamiliares 
corresponden al ideal ae viaa con el que se les asocia 
comunmente. el cual dicho de una vez. solamente las 
ram11ias ae nive1 soc1económico so1vente pueden 
l •::>gra.r'l o. 

Suponiendo el caso de que 1a vivienda unifamiliar 
presentara un espacio Jarainado o un patio de 
proporciones suticientes, entonces sf se tendría en 
principio. una fuerte desventa.Ja de la vivienda en 
vertical en relación a la casa unitamiliar. Esta 
desventa.Ja puede verse exitosamen~e enfrentada cuanao 

1el condominio vertical a cambio de orrecer un pequeno 
Jardin por vivienda. orrece un pequeno parque que 
permita mayores posibilidades de esparcimiento y que 
per~enecerá sólo a un grupo determinado de rami1ias. 
con las cuales se podrá tener una pequena comunidad en 
la que se de cierta pro;omidad e identificación 
social. El inmediato espacio de esparcimiento común 
substituye las tunciones tradicionales de la Calle 
urbana. posibles sólo hasta antes de su saturación con 
la excesiva circulación de los automóviles. Este ser6 
un espacio en el que se podrá convivir. Jugar. caminar: 
un lugar d.1: mayor pr1)p1)1·ción y libertad que c::l típico:• 
Jardín privado de la casa un1tamiliar. 

Permanencia. 

La vivienda vertlc.al debe satisracer ele manera mas 
completa las necesidades de habitabilidad de una 
familia, ya que la familia es la célula base que 
conrorma. la sociedad. Esto se menciona principalmente 
porque el estudio realizado ha revelado muchos e1emplos 
en los que la vivienda solamente ofrece 2 recámaras. un 
nulo espacio de esparcimiento común. y escaleras que 
resultan pesadas para los ancianos y para madres 
embarazadas o con nlr'1os: situación ante la cual. las 
tam11ias se ven obligadas a dejar su vivienda. 
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Por tal motivo una premisa rundamental es el 
lograr que una vivienda comunitaria pueda superar ia 
general asociación que se le tiene como vivienda 
"temporal". para así poder lograr o:ti·ecer ei carácter 
de vivienda "permanente". 

En nuestro medio esto cobra mucho mayor 
importancia ya que las personas gustan de sentir que se 
apropian de los bienes necesarios, sobre todo en lo que 
respecta a la vivienda; generalmente y cuando es 
posible se tiende a evitar el estarse cambiando de 
vivienda en vivienda. procurando más bien. habitar una 
misma vivienda en la cual poder desarrollarse durante 
las direrentes etapas de evolución de la ram1lia. 
logrando así Lravés del tiempo, una sóliaa 
identiricación a un lugar y a un patrimonio que se esta 
construyend•::i. 

Por estas razones no se propone una vivienda que 
tuncione sólo para alauna de las etapas de la vida: 
tampoco se propone una multipl1ciaad de tipos de 
vivienda de entre las cuales se escoJa y se compre una 
segun las airerentes circunstancias de cada tam1lia. 

Arnp1itua y F1exibilidad. 

Genera1mente el interior de estas unidades de 
viviendas ofrece una adaptación apretaaa de los 
esquemas típicos de la vivienda uniramiliar, que 
ofrecen una delimitación de esoacios precisos para una 
runción especfrica; dicha compartimentación y 
11mitac1ón ae espacios en e1 interior de la v1vienaa 
por lo apretado que resultan. provoca una sensación o 
reacción de querer quitar las barreras lmuros 
divisorios¡ que dividen el pequeno espacio habitacional 
asignado para poaer obtener una mayor amplitud. ~1n 

embargo una vivienda no puede en principio, tener un 
sólo espacio para cuor1r todas las runciones que se le 
requieran. 

La concepción tradicional de untl vivienda divide 
las tunciones del Uía de las tunciones ae la Nocne. 
ocup~ndose de manera suriciente un drea aproximada de 
J4 m2 para la sa1a-comeaor lU1a1 y 3ti m2 para 1as ~ 

recamaras 1Nochel. El esquema sin contar con los 
servicios, ocupa para aormir en la noche poco mas de la 
mitad del espacio habitable, situación por la cual es 
razonabie pensar en la posibilidad de un espacio 
interior de vivienda que pueda ser mayormente 
utilizable. 

Otra circunstancia que se presenta es la necesidad 
ya d1aanosticada de hacer en la vivienda algunas 
moditicaciones según las piaa la propia hab1tab1l1dad 
de la familia. llegando inclusive a la necesidad del 
crecimiento de la vivienda, situación que a la vivienda 
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en vertical le resulta impos1ola hacia su parte 
superior o inrer1or por obvias razones: volar el 
crecimiento hac1a el exterior dei edificio resulta 
también poco aconseJable y dit1cil de lograr. 

Todos estos aspectos manitiestan la necesidad de 
una vivienda que pueda adaptarse a las circunstancias 
que se puedan presentar en una familia, lo cual se 
pueoe lograr sólo sí la vivienda tiene la capacidad de 
ser "flexible". 

Tal premisa ha venido revelándose en la 
investigación desde el conJunto propuesto por Mies Van 
Der Hohe. pero sobre todo al descubrir el eJemplo 
mostraoo por el desarrollo "'l'al<uma" en Japón. 

Es natural que las personas no estén acostumbradas 
a viv1r con cierta rlexibiliaad en su vivienda. porque 
siempre se les han ofrecido espacios ya determinados 
para un sólo uso, se les han dado espacios ya 
contigurados en los que los habitadores tienen escasa 
oportunidad oe adaptarlos y apropiarlos a su torma de 
vivir. 

El hecho de que las personas no hayan tenido esta 
oportunidaa. na adormecido la capacidad de tener mayor 
libertad y creatividad para con sus propios espacios 
habitac1onales: no por esto se tiene que seguir 
promoviendo la asiqnacion de espacios de única runción, 
con mavor razón si se toma en cuenta que la socieaad 
actual requiere cada vez más de nuevos espacios para 
necesidades de siempre que en algún aspecto. están en 
constante evolución. 

Lo que si hay que evitar es el caer en esquemas 
arqu1tectón1cos ambiguos. 1mpersona1es o inaetinidos: 
ante los cua1es no se sepa como entrentar1os. como 
vivirlos. como habitarlos. 
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Flexibilidad en Arquitectura. 

A través del desarrollo del tema ha emergido un 
aspecto que puede responder a una so1icitua que de 
manera apremiante hace no sólo la vivienda. sino 
también la arquitectura en g(3neral: la capacidad de 
poder responder a las condicionantes y circunstancias 
camoiantes v evolutivas a través del tiempo. lo cual se 
logra s1 la arquitectura partiendo de su estructura y 
aerinición. puede adaptarse y responder adecuaaamente d 

1os probables cambios. es decir. si Ja arquitectura 
pueae ser "Flexible". 

La idea de Flexibilidaa en la arquitectura surge 
en principio. como consecuencia ae una progresiva 
reducción de las superricies habitao1es ... ,''la ralta 
de espacio es la madre de ia convertibilidaa". Esto 
se puede captar meJor al rerlexionar por eJemplo, en 
como los pequenos habitáculos ae un compart1miento de 
vagón Pullman runcionan manipulándose ae diversas 
maneras según las propias necesiaaaes.1e 

Con la caoacidaa de ser flexible se pueae 
responder también a una sociedad cuya evo1ución 
man1riesta un constante camo10 en sus necesidaaes y en 
sus recursos. cambios que no pueden ser del todo 
"preaecibles". 

Si en la arquitectura es diríci1 que un programa 
arquitectónico que se case en una sólida investiaac1ón, 
pueaa oarantizar el necho de que en el tiempo se de ~l 

"uso" que correspondería a aicho programa. en el tema 
de la vivienda es todavía más impreaec1b1e el uso que 
se le requerir4. toda vez que aún en e1 caso ae oue se 
otrezca una vivienda especirica a un usuario 
especírico, su propia evolución pueae variar en torno a 
una variada gama ae posib111daaes: esta situación se 
agrava en el caso de la vivienda comercial. en la cual 
se dispara completamente la variante de usos probables 
para la vivienda, ante el hecho de que cualquier 
usuario puede adJudicarse la vivienda. 

Utro aspecto que apunta en la misma dirección esta 
en referencia a la comercialización de los inmuebles 
constru1dos no sólo de vivienda, sino de la 
arquitectura en general: la arquitectura como una 
inversión rentable para poder ser viaoie. Una 
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edir1cac1ón cuya runc16n sea muy especifica. quer:ta 
limitada ante el hecho de poder albergar alguna otra 
función en el tuturo. con lo cual disminuyen sus 
capacidades dentro de una competencia de valores en el 
mercaao inmobiliario. por tal razón la dotación de 
cierta flexibilidad al edificio repercute en mayores 
posibiliaades de un proaucto. ante las diversidad de 
exigencias de los posibles compradores. 

Es por todo esto que la Flexibilidad esta llamaaa 
a ser un aspecto inherente de la arquitectura. 

El arquitecto ingiés Richard koge1·s apunta, "la 
creación de esta araui~ectura implica el rompimiento 
con Ja concepclcin p1ai6nica de un munao estático 
expresado por el obJeto pertecto y tinito. al que nada 
se le puede anadir o quitar. . .. estamos en busca de una 
arquitectura que se parezca más a la música moderna, al 
Jazz o a la poesía. en donde la improvisación es 
importante. una arquitectura indeterminada que contenga 
a 1a permanencia y a la transrormación." 16 

Una eJempliticación muy clara de que la 
arquitectura puede sostener la capacidad de ser 
tlexioJe. se encuentra en el caso de la vivienaa 
tradicional Japonesa. Esto se menciona sólo en tavor 
ae un meJor valoramiento de como la t1ex1bilidad se da 
de manera natural en la arquitectura tradicional. 

1a cultura Japonesa se basa en una ruerte idea de 
adaptación a las runciones cotidianas. Desde los 
siglos Vll y VI!l se ha desarrollaao una evolución 
hacia una torma espacial neutra y abierta. en la que el 
contenido del espacio resulta fácilmente transtormabi8 
en base a pequeñas manipulaciones. A partir del siglo 
XV, la supert1cie del suelo se va transformando en base 
ai "tatami", convirtiéndose en un lugar para .:icomodarse 
soore éi. más que pa1·a ser pisado. Aquí '=l mob1iiar10 
se reduce a mesas ligeras y parcialmente plegables. a 
Jos colchones y cojines. transportables fácilmente y 
tamc1én auardables. 1 7 

En una ineludible comparación de la v1v1entla 
Japonesa con la occidental. es posible denotar cómo un 
espacio habitaciona1 en Japón tiene un signiticado más 
ampJio y de mayor variedad de usos. que los recintos ae 
unico v específico uso de occidente. 

16 Richard Rogers. ~Arquitectura. un.~L..YJ§lÓ.!l..JllOae1.::ri.J!~. 
Revista "a" No.11. 1994. p. 8 

17 Jorg Werner. Op.cit. 
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Con una ref1exion resconsacle, no se puede pedir 
necesariamente una transcu1tur1zación en ravor ae una 
rlexibiiidad s1milar en los espacios occiaentales. sin 
embargo. s1 se pueae at)Untar a ta posi:Oi1iaaa CLe una 
evolución ael espacio occ1aental en ravor ae una mayor 
optimización de sus capacidades. sustentaaas en su 
propia razón ae ser. en su propia rorma de vida. y en 
una dirección 1rn la cual mas que la "aeterminación" ae 
usos. se tendería hacia la "suqerencia" de usos sin 
límites tiJos. -

Tales concepciones en arquitectura conaucen a 
rederinir las relaciones v Jerarauías ae tos sistemas. 
en base a los elementos que requieren ae ser "riJos" en 
relación a los permiten la adaptación de func1ones: 
espacios serviaores en relación a tos espacios 
serviaos, v en otro sentido. espacios constantes de 
larga duración en relación a los espacios variables ae 
duración m6s corta. 

Esto se pueae lievar a cabo a través de rormas va 
prooaaas como por eJemp10: Plantas ae espacio 
estructural mas libre. muros v paneles movibles. 
moo11iarios ain~m1cos. clarones v pisos reg1strac1es. 
por mencionar alaunas técnicas v elementos que ya se 
astan vienao en la arquitectura. 

Cuadro comp111t1vo 1ntr1 

funclon11 y Hp1clo1 1n lo 

vivienda occlden111 y 

1n I• l•pon111. 
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~.2. Modelo Arquitectónico. 

La propuesta desarrolla e1 esquema o modelo de una 
unidad de vivienda agrupable verticalmente que pueda 
funcionar como un prototipo. Se plantea un moaelo y 
no un proyecto arquitectónico. para que asi ei 
prototipo pueda desarrollarse según las condiciones 
específicas a que se requiera aplicar la propuesta. 

La investigación previa sobre el tema arroJa los 
requerimientos fundamentales que se tienen para la 
unidad de vivienda. de los ~uales destacan 2 aspectos 
primordiales que siendo así. se plantean como premisas 
a las que necesariamente deberá responder la propuesta. 

La primera de ellas se refiere al hecho de 
ofrecerle a la unidad de vivienda la mayor "AMPLITUD" 
posible. 

La segunda premisa plantea que ia unidad de 
vivienda cumpla cabalmente con el requerimiento de 
"PERMANENCIA". es decir. que una ramilia una vez 
adquirida su vivienda, pueda habitarla durante toda id 
evolución de su propio desarrollo y según su propia 
forma de vida. 

Esto se puede lograr primeramente. si la v1v1encta 
tíen•3 la capaciaad de "adaptabi i iaad" nac1a la rarni l 1a. 
hacia los "cambios" i:le su evolución y de las 
circunstancias impredecibles. 1a1 aspecto se presenta 
en contraposición a !a usual situación inversa. en la 
cJal la ramil1a tiene que adaptarse a la der1nic1ón ya 
asignada de los espacios. 

Dado que la vivienda se plantea como un producto 
comercial que tendrá que enfrentar una coturJetencia de 
mercado, resulta una clara ventaJa el hecho de que la 
vivienda cuente con la capacidad de ser "adaptable", 
daao que as1 se puede lograr una mayor cobertura de 
clientela tusuarios potenciales). porque tal vivienda 
podria adaptarse a los diferentes requerimientos de los 
diterentes usuarios. 

La adaptabilidad de la vivienrta se logra si se 
tiene la posibi l 1dad de "cambiar". y transformarse pai·a 
dar respuesta a diferentes situaciones, es decir. si la 
vivienda puede ser "flexible". 

Para desarrollar en principio estas 2 premisas. se 
plantea un esquema que "replantea" la vinculación entre 
los espacios de dormir tnocheJ en relación a los de 
estar-comer (dÍaJ. para hacer posibl•3 la "integración" 
de dichos espacios mediante una "vinculación directñ" 
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de los mismos, que a su vez han111ta la pos1b1l1aaa ae 
generar "diversas alternativas·' en la manera de 
relacionarse entr~ ambos espacios ld1a-nocheJ. con la 
cuales la vivienda se pueda adaptar a las diversas 
situaciones que se pudieran presentar en la evolución 
de l a r am l l i a . 

El esquema se desarrolla mediante un modelo de 
distriDución que define la posición de las nabitaciones 
"de frente" al espacio públ ice de la vivienda 
1estar-comer1. eiudiendo así la típica separación entre 
las funciones del Día con las de la Noche. separación 
que "rractura" la habi tatn 1 iaad de la vi v1enda ya ae 
por sí peque na. 

Una vez estaolec1da esta relación. la tlexibiiidad 
ae la vivienda se produce con la posic11ictad ae aor1r o 
cerrar las habitaciones hacia el espacio de estar. 
mediante el Jueqo de unos guardaropas deslizao1es. 

Con la combinación de las variantes que resultan 
de abr11· y cerrar las habitaciones. se generan al menos 
7 posibilidades de distribución en la vivienda para 
cada una de las tres situaciones generales que se 
presentan en la evolución de la fam11ia: sólo padres. 
paares con sólo hiJos o sólo hiJas. y padres con hlJOS 

e hiJas. 

Tal vinculación capacita al espacio público de 
estar-comer para "superar" e! paradigma que 
generalmente se le asocia. de tener un carácter de 
"forma1idaa" por encima de la propia y me_10r 
''habitabilidad lnteqral" en la vivienda: lográndose un 
esquema ae carácter menos formal y más Natural. 

La formalidad es de intenciones que obedecen a las 
personas aJenas a la vivienda y por ande. ae carácter 
"ocasional". 

La haDitaDilidad integral es de intenciones en pro 
ae la nab1taD1 l H1aa "cotidiana" de los "propios" 
inauilinos. 

Para evitar un posible malentendimiento. cabe 
mencionar aue el enfoque que se presenta no irrumpe en 
el émbito de privacidad de ·1as personas. el cual se 
tiene en los espacios asignados a las recámaras que por 
si solas, marcan el 11mite de la real privacidad. 

La recámara es el luqar donde antes de sa11r de 
ella, la person.~ se "dispone" para pasar a un espacio 
donde ya no hay privacidad personal !estar-comerJ. 
aunque sea éste un espacio habitable para la propia 
familia. En el caso ocasional de recibir visitas. la 
recémara es también el espacio de "disposición" previa 
para atenderlas. 
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Además ele lograrse un mayor "uso" de los espacios 
habi t.ab1es. la vinculación directa de los espacios 
permite a su vez responder con otra de la premisas que 
se plant.earon: la mayor ''Amplitud" posible del espacio 
habitable. que en este caso se logra primeramente, al 
fundir los espacios de transición que relacionan a los 
espacios en el espacio estar-comer. La rorma 
planteada en que se relacionan las habitaciones v el 
área de estar evita las circulaciones o pasillos 
interiores. al transitar y acceder a las habitaciones a 
través del espacio de estar. que en tal caso, absorbe 
la posible circulación para ampliar el espacio. 

La vincu1ac1ón airect.a de espacios que se propone, 
permite una mavor sensación de "l1b1:n-t.ad" ctent.ro de la 
vivienda, logrado en principio por la mayor amplitud de 
los espacios, pero sobre todo porque la v1ncuiac16n 
permit.e extender la rererencia v la percepción espaciai 
nacia el comienzo de los aem6s e~pacios de la v1v1encta . 
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La relación que se aa a través de la pos1bil1aad 
ae vinculación entre los espacios de Nocne con 1os del 
Día. no llega a1 "nivel" ~1e los esquemas que ofrecen la 
posibilidad de1 doole uso en el mismo espacio: dormir y 
est.ar. 

Ya se ha visto como en Japón por eJemplo. se 
admite la inteqración de los espacios al aorir o cerrar 
unos paneles corredizos que permiten el vincular o 
direrenciar las funciones, inclusive en el transcurso 
del día a la noche, sin embargo, esto es posible porque 
su propia cultura manifiesta una torma de habit.ar muy 
particular y además. el mobiliario de sus viviendas es 
muy sencillo. flexible. guardable. 
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En camD10 nuestra cultura revela mas bien que la 
vivienda requiere entre otras cosas. de recámaras para 
un mooiliario tiJo y que tengan su propia privacidad 
muy derinida. 

Por tal razón la rlexibilidad que se propone en la 
propuesta, no es la de cambiar la tunción de un espacio 
de Día en unna runc1on de Noche. sino una rlexib1l1dad 
que respete la definición y estabilidad de la runción 
de un espacio, pero permitiéndole cambiar en el lapso 
de tiempos o de etapas (meses. anosJ. 

Es así como el nuevo modelo de vivienda no es un 
esquema "estático" que esté der1nido por completo. sino 
que se plantea una vivienda que pueda moverse y 
transrormarse para que el usuario pueda apropiarse de 
ella a su 11bre voluntad. 

Un moae10 con tal capacidad de ser rlexible. puede 
responder mucho me_ior a la c11versidad real de rormas de 
viaa que se pueaen presentar para la vivienda cuando se 
dirige nacia un mercaao inmoo11iar10 comercial: ya que 
por más que se ubique el tipo ae usuario a1 que se 
dirige 1a vivienda. cada familia maniriestará su propia 
rorma ae viaFi, ... "cada ran1111a es un mundo". 
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Elementos del modelo de vivienda. 

El esquema se presenta en una disposición de 
proporción horizontal que deJa en sus extremos Los 
servicios. Por un Lado están los servicios ae 
instalaciones hidráulicas-sanitarias de la vivienda. 
que pueden auedar contiguos a los servicios de la 
unidad vecina. Por el otro lado es~a el acceso a la 
vivienda que comparte la circu1ac16n vertical con el 
acceso a la unidad vecina. 

Es en :Oase a La unión <le esti::>s extremos es comei ::>e 
plantea el sistema de agrupación de unidades en el 
sentido norizontal para formar el edificio 
habi taciona l. 

+--- -·ti- m:: ... 

Esauema ~1!3 r.tC!J:'UQ_q~""._1.9..r.L<;ie __ )lmdades_Q~ 
Y.J_YJ...!:1!2~1sL. 

El clima de 1a ciuaad permite que una adecuaua 
orientación genere una suficiente climatización a la 
vivienda. por lo que es recomendable un frente lo mas 
amplio posible al exponer la vivienda al exterior. 

Por ta1 motivo se presenta el esquema ae v1v1enaa 
en una dispos1cion longitudinal aue permita un amplio 
frente de 11.iü ml. para lograr La mayor iluminación y 
ventilacion natural posible a través de sus lados 
anterior y posterior. Con una basta iluminación 
natural se logra además. una sensación psicológica de 
mayor "amplitud" a la vivienda. 

Aún cuando la orientación Sur es la más adecuada. 
las orientaciones Oriente y Poniente son factibles de 
proporcionar una adecuada climatización, siempre y 
cuando se cuente con e! auxilio de elementos que ayuden 
a controlar el asoleamiento. 
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E::rnuema de 1;on_t;_t:ol~:ie _gg:_oieannentc1. 

Ha queaaao estableciaa ya. la necesidad ae contar 
con áreas verdes de esparcinnenl:o comunes para ios 
edificios hab1tacionales. sin emoargo. se piantea que 
tambi~n la propia vivienda cuente con una terraza que 
pueda hacer las funciones de un pequeno Jarain propio 
para cada vivienda sin serlo cabalmente. porque se 
recibiría el asoleamiento sólo por el frente. La 
terraza se piantea en el espacio que se localiza al 
entrar en ia vivienda. pero de manera previa al acceso 
de los espacios habitables de la vivienda. en una 
cierta interpretación del zah~an mexicano. como espacio 
de transición entre el exterior y el patio intenor que 
a su vez distr1ouye a las habitaciones. 

Ante la posibilidad de que se requiera crecer ia 
vivienaa. es ésta l:erraza. la función que se propone 
para qui: ceda y transrormarse así pernntiendo t:ll 
crecim1enc0 del interior habitable de la vivienda. por 
medio del movimiento del panei transparente que lo 
de J imita. 

Según las encuestas. en ocasiones se preriere 
aislar la cocina en relación a! comedor y en ocasiones 
se prefiere abrirla hacia el mismo. es por esto que se 
propone que la cocina cenga ia facultad de permitir 
ambas opciones. mediante un panel corredizo ubicado 
sobre la cubierta del mueble para cocinar. uuien 
cocine comida muy elaborada cierra el panel y aisla la 
cocina: quien cocine comida rápida y sencilla !horno de 
microondas¡ tiene la opción de abrir el espacio y 
relacionarlo un poco m4s. hacia el espacio de 
comer-estar. 

La ubicación de la parrilla junto al dueto de 
instaiaciones permite el auxilio de la extracción 
mecanica del aire. 

En cuanto al servicio sanitario ae la viviendu, la 
función para las necesidades tisiológicas se ha 
separado completamente de las runciones para las 
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necesidades de higiene y aseo personal. con el objeto 
de permitir el uso simultdneo de ellas y para no 
mezclar los olores de la función sanitaria del WC. 

Se propone una lavander1a común que de servicio a 
varias unidades de vivienda para optimizar el equipo 
mecánico de lavado y secado de ropa. Este es un 
aspecto que inlusive de manera natural ha tenido éxito 
comercial en los fraccionamientos habitacionales. 

Aún cuando el editicio habitacional deberá contar 
con su lavander1a. las propias unidades de vivienda 
cuentan con un espacio de servicio donae poaria 
ubicarse una lavadora y secadora pequenas par~ 
cantidades modestas de ropa. "' 

El esquema de vivenaa se presen~a en una edición 
suficiente y generosa de 100.0 m2. considerando que es 
la aaecuacta para una buena habitabilidad en la 
vivienda. sin emnargo e1 mismo esquema pudiera 
presentarse en una edición de hasta 80.0 m2. con 
dimensiones similares a las usuales en 1a 
comercialización de la vivienda actualmente. 
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Mutaciones. 

Por lo menos 7 posibilidades de definición para la 
misma Vivienda, según se desarrolle la propia 
"8volución" de la Familia. 

SE 
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le:r, Caso, 

RP 
R 
E 

ETV 
e 

SE 

Recámara Padres. 
Recámara 
Estudio. 
Estudio TV. 
Comer. 
Sala-Estar. 

Sólo Padres. 
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2o. Caso. 
-·----··------------

Paares con Sólo h1Jos o Solo h1Jas. 

RP 
R 
E 

ETV 
e 

SE 

Recámara Padres. 
Recámara 
Estudio. 
t:stuu10 TV. 
Comer. 
Sala-Estar. 
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3er. Caso. 

f<P 
k 

ETV 
E 

Recámara Paares. 
Recámara 
Estudio TV. 
Estudio. 

C Comer. 
SE Sala-estar. 

Padres con hijos e hijas. 
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Ensamble de Viviendae. 

El esquema topológico par~ la unión de lds 
v1v1endas permite que un bloque hab1tac1onal pueda 
agrupar unidades 1:n el s1:mt1do horizontal en núme1-o 
il1m1tado y en dirección no necesariamente recta. 

Según se ha reflexionado, el elevador se plantea 
como un elemento necesario y no como un luJo 
comple111entar10. 

Criterio Eetructural. 

La estructura física del ed1t1c10 consta ae apoyos 
a1s1aaos y traces. en módulos únicos de 2.~u por 4.50 
m. para lograr claros de losas muy sencillos y 
económ1co::;. 

La estructura puede ser en base a sistemas 
p1··~f.:ibr1cado:;;, 1:i con ct19ún sist1:lma ae const.rucción 811 
sitio. 
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5,3, Caeoe de Aplicación. 

Al igual que muchas otras·c1udades de nuestro 
tiempo. la ciudad de SLP ha sufrido un Jntenso 
crecimiento durante las dltimas décadas, crecimiento 
que trae las consecuencias ya denotadas en relación al 
constante incremento en los costos del suelo urbano y 
su especulación. Por tal motivo la vivienda en 
vertical se presenta como una importante opción para 
dar solución a las necesidades de vivienaa en la 
ciudad. a pesar de las ctesventaJas v fracasos 
oresentaaos cor los eJemo1os hasta anora logrados. 
tanto a nivel internacional como en la propia ciudad ae 
SL.1-'. 

En nuestro medio. las ciudades se presentan con la 
dit1cultaa de loarar un aesarrollo urcano general que 
esté basado en grandes extensiones de vialidades 
vehiculares. que responden a la conformación ae una 
extensa ciudad desarrollada en base a casas 
unitruniliares con su propio y suficiente espacio 
Jardinado tEUAl. También es poco probable el caso de 
una ciudad conronnada oor un desarrollo basaao en 
grandes edificios aislados. separados entre si por 
amplios espacios de vegetación 1Le CorbusierJ. 

Todavia nuestras ciudades revelan más bien. una 
vida urbana en la cual se tiene el gusto d0 c.:H1nnar por 
el rumbo en que se vive o al que se lleqa. y en este 
sentido, la vivienda en verticai puede apoyar 
densidades y usos de suelo adecuados a esta torma de 
vivir urnanamente. 

Como ya se ha visto. la propia gente ha 
manires~ado su aceptación hacia este género de 
vivienda. aclarando que las razones básicas de su 
decisión por vivir en estas unidades se refieren 
pnmeramente a la "buena ubicación'' y al ''buen rumbo". 

Actualmente en la ciudad de SLP la ouena ubicación 
es pos1ble sólo en los lotes de "huecos urbanos" 
esparciaos en la ciudad. los cuales son escasos, ae 
alto costo. y son lotes pequeños que difícilmente 
pertenecen a un mismo dueno. Todo esto disminuye las 
posibilidades de encontrar un lote de proporciones 
adecuadas cara un editicio hacitaciona1 con su 
correspondiente área de esparcimiento comOn. 
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5,3, Casoe de Aplicación, 

Al igual que muchas otras·ciudactes de nuestro 
tiempo. la ciudad de SLP ha sufrido un intenso 
crecimiento durante las últimas décadas. crecimiento 
que trae las consecuencias ya denotadas en relación al 
constante incremento en los costos del suelo urbano y 
su especulación. Por tal motivo la v1vienaa en 
vertical se presenta como una importante opción para 
dar soluc1on a las necesidades de v1v1enaa en la 
ciudad. a pesar ae las desventaJas v fracasos 
presentaaos por los eJemp1os hasta anora logrados. 
tanto a n1ve1 internacional como en la propia c1uaad ae 
SLf'. 

En nuestro medio. las ciudades se presenr...:i.n con la 
diticultaa de loarar un aesarrollo urbano general que 
esté basado en granaes extensiones de v1al1dades 
vehiculares, que responden a la contormac1ón ae una 
extensa ciuaad desarrollada en base a casas 
un1tam1liares con su propio y suficiente espacio 
Jardinado 1EUAJ. También es poco probable el caso de 
una ciudad conrormada por un desarro1lo basaao en 
grandes ed1ticios aislados. separados entre si por 
amplios espacios ae vegetación 1Le Corbus1er1. 

Todavía nuestras ciudades revelan más bien. una 
viaa urbana en 1a cuai se tiene el gusto de caminar por 
el rumbo en que se vive o al que se lleqa. y en este 
sentido, la vivienda en ve1·t1cai puede apoyar 
densidades y usos de suelo adecuados a esta torma de 
vivir urnanamente. 

Como ya se ha visto. la propia genta ha 
mani restado su ;:iceptac ión hacia est•? género de 
v1v1enda, aclarando que las razones básicas de su 
dec1s1ón por v1v1r en estas unidades se refieren 
pnmeramente a ia "buena ub1cac1ón'' y al "buen rumbo". 

Actualmente en La ciudad de SLP Ja nuana ubicación 
es posible sólo en los lotes de "huecos urbanos" 
esparcidos en la ciudad. los cuales son escasos. de 
alto costo, y son lotes pequertos que difícilmente 
pertenecen a un mismo dueno. Todo esto d1sm1nuye las 
posib1l1dades de encontrar un lote de proporciones 
adecuadas para un edificio habitacional con su 
correspondiente área de esparc1m1ento común. 
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Sin embargo. e:osi:en •:itras opciones pat'a uincar la 
promoción de los ediricios haoitacionales. Una de 
el1as se reriere a que en a1guna determinada zona 
urbana. a un arupo de propiedades o construcciones ya 
existentes y que se encuentren en mal estado se les 
pueda ofrecer a cambio. nuevas.unidades hab1taciona1es 
ubicadas en el mismo lugar. A cambio de su propieaad 
se les incluiría en una "sociedad de inversión" en la 
que obtendrán según caaa caso. ei total de la vivienda 
y sus servicios comunes. o una parte considerable del 
costo de ésta. Esto se puede lograr mediante la 
construcción y venta de unidades ad1ciona1es. con las 
que se completará al financiamiento de las viviendas. 
sus servicios comunes. Y el margen de ganancia para los 
promotores 2nmobil1ar1os. 

Otra opción cara el desarrollo de eaificios 
nab1tacionales se relaciona a la planeación del 
desarrollo urbano: los nuevos fracc1onam1entos 
res1aenc1ales de nivel meaio o alto que se uoican por 
lo general en relación a los buenos rumbos de las 
atueras de la c1uaad v que a su vez. guian el croc10 
crecimiento de la ciudad. La idea básica de este tipo 
de rracc10nam1entos resiaenc1a1es de grandes lotes 
11m1ta bastante la posible aivers1dad en el tipo ae 
usuarios (c11ent~lal. al tenerse solamente 1a 
oportunidad de comprar lotes grandes para hacer casas 
gr·a.ndes. 

Ante tal circunstancia aueaa en consecuencia una 
demanda de vivienda que no •3S cuoierta: la de las 
tamilias que gustarían de vivir en estos nuevos 
traccionamientos residenciales, rami11as que cuentan 
con automóvil. con ramiliares y conocidos en dichos 
fraccionamientos pero. aue no requieren ni pueden paqar 
una casa grande. Por lo general son familias de 
recién casados. matrimonios de avanzada edad. o 
ramil1as con pocos hiJos. 

De atenaerse esta aemanda. se amp1iarian las 
posibilidaaes de venta y ocupación del suelo en este 
tipo de fraccionamientos. s1n aemer1tar la caliaaa 
pretendida en tales casos. aaemás, 1os edlt1c1os 
l1ab1tacionales ae ser cien ubicaa•:is y plantt:'laaos. 
enriquecer1an el entorno de! lugar, siendo referencias 
y contr1buyenao u la d1vers1aad del entorno urbano. 

Con esta visión. los rraccionamientos 
residenciales que promocionen lotes urbanos o viv1enads 
terminadas, bien pudieran (deberían¡ tener contemplado 
la inclusión de ediricios haD1taciona1es o en su caso. 
lotes adecuados para este uso específico. ya que una 
combinación aaecuada entre la vivienaa unifamiliar y la 
vivienda en vertical es muy saludable y como se ha 
visto. necesaria cara un meJor aesarro110 v 
habitabilidad ael propio fraccionamiento. 
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Los ea1ric1os haDitac1onales deoen auardar una 
proporción adecuada en el número de sus viviendas. 1a 
cual permita a sus habitantes formar parte ae una 
comunidaa con la que puedan identiricarse. tener 
etectivas relaciones sociales v sobre todo. buena 
capaciaaei de ''acuerdo". 

La proporción adecuada depende de factores como 
la proporción de la propia vivienda. el sistema de 
agrupación. los servicios comunes. el contexto urbano, 
y de tos propios factores socio-culturales del luqar o 
del caso en que se presente. De sobrepasarse esta 
proporción. se corre el riesgo de hacer sentir a los 
inquilinos como si se perdieran en una masa; al ocupar 
un espacio más. en la lista ae celdas por asignar. 

A pesar ae la tendencia de los eaificios 
habitac1onales por presentarse en bloques de pocos 
niveles, que más bien se extienden horizontalmente: ios 
eai f lC ios na.oitac ional es "torre" siquen presentanao um1 
opción para las personas que aspiran a un t1po de vida 
ae cierta "sonst1cación". personas que aspiran a la 
siqniricación de un cierto "status" y exclusividad, 
aaemas Cie la pos1bil1aaa de lograrse espectaculares 
vistas panorámicas desde la v1v1enda. 

Ya en diversas ocasiones ios edificios 
hab1tac1onales nan combinado su función c1)n alguna i:.it1·a 
act1v1aad que no sea ia ae habitar. runc1ones que 
pueaan orrecer un servicio común hacia los orop1os 
inqu111nos d•:H ea1r1c10 e• servicios con algun.:i func1ón 
hacia ta ciuctaa. Entre estos últimos. lo más usua1 
ha sidci ul:ncar comercios a n1veí de Jci calle y 
despachos de pequenas proporciones. 

En el caso de SLP son pocas las ocasiones en que 
se otrece algún servicio complementario común hacia Jos 
propios inquilinos. Es frecuente el hecno ae que 
aigunos departamentos se adquieran o se renten para 
utilizarlos como despachos. generalmente para serv1c1os 
de prores1onistas independientes. Cabe mencionar que 
en las ciudades donde se tienen recorr1dQs distantes. 
resulta sumamente atractivo y posible para algunos de 
los usuarios. el hecho de poder vivir y trabaJar en el 

mismo rumbo i:.i inclusive. en el mismo edit1cio. 
La actividad de algún li::.ical comercial resulta más 

conflictiva. sin embargo puede ser positiva la 
inclusión de algunos locales por ed1fic10 habitac1onal. 
para poder tener al alcance un satisfactor cot1d1ano 
que pueda deJar con su renta. alguna aportación para el 
mantenimiento aei propio ed1t1cio. 
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Como ya se na aclarado, el 00Jet1vo cr1nc1pal del 

tema que se ha estado tratando se enroca en la unidad 
de vivienda en s:í, s111 embargo, ya que la misma 
vivienda contempla la manera en que se puede agrupar. 
se ha querido completar el tema con la presentación ae 
una serie d~ casos. en los cuales se podrá resaltar 1a 
"validez" y "fuerza" del esquema, al posibilitar al 
editicio habitac1onal para presentarse de diversas 
maneras. según su aplicación ante "diversas" 
circunstancias y requerimientos. 

Los casos que se han seleccionado para aplicar el 
esquema de vivienda se ubican dentro de las 3 
situaciones ya expuestas. en las aue se pueden 
desarrollar actualmente ectiric1os habitacionales en 
vertical: éstas se retieren a los huecos o resiauos 
urbanos todavia existentes. a la demolición de v1eJas 
unidaaes a cambio de nuevas ed1ricac1ones. y a los 
rraccionamientos nuevos que orrecen lotes residenciaies 
y que a su vez marcan el desarrollo de la ciudad. 

Los planteamientos que se presentarán no son 
anteproyectos en torma. sino que se orrecen solamente 
nipótesis rormales que vislumbran los alcances ae los 
conJuntos habitacionales. 

Se plantean de manera particular para cada 
ediricio habitacional. los usos v 1as funciones ae aue 
se acampana lcocheras, comercios. lavandería. etc.1. 
los cuales se suelen uoicar aprovechanao los espacios 
de la planta baJa y la parte superior del ediric10. 

Para asentar más claramente las posibiliaaaes 
reales y ractibles de los diversos conJuntos 
habitacionales planteados. se presenta ademas una iaea 
general de su posiole prec10 de venta y del 
f inanc1amiento requerido por parte de los 
invers1on1stas inmobiliarios. 

• 
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Plano de Ubicación de los casos, SLP. 

La zona en recuaaro sefiala el ~rea de la c1uaaa en 
la cual se localizan los diversos casos de aplicación 
que se están proponiendo para los conJuntos 
habitac1onales, la zona corresponde de manera general 
con el desarrollo de los estratos medios y altos que 
como se ha podido ver, muestra un crecimiento en 
dirección hacia el poniente de la ciudad. 

Los casos se ubican en terrenos existentes y con 
ractibi11aaa real ae poder ser aesarrollaaos. 
contempl4ndose también los lineamientos que establece 
el reciente Pían de desarro110 municipal. los cuales 
marcan a los subcentros urbanos o corredores urbanos 
como lugares viables ae albergar eu1r1cios de m4s ae 5 
niveles. 

Algunos de los casos al ser insertos en una hasta 
superficie urnana, tienen mayores posibi1idaues ae 
planteamiento en relación a las densidades y a1 uso del 
suelo, más aún, cuando el hasta ahora rnacabado Pian de 
Desarrollo permite eJercer cierto criterio que 
complementa la aplicación de dicha normatividad. 

Referencias de Tablas (cantidades para c/casoJ. 

(1) Con densidad de 20 viviendas por na. es 
decir. l viv. c/5UU m2. Suponienao terrenos 
comerciales para vivienda un1fam1liar de 2Uü m2 y calle 
respectiva. 

12) Precio lote urbanizado. 
vial1daa e inrraestructura. 

Incluye precio de 

13) Con precio de N$ l,lüu.uu el m2 ae 
construcción 1prec10 ae venta l9Y4J. 

La cantidad incluye m¿ y costo de cocheras y 
e u· cu l ac l ones 
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Caso No.1 Fraccionamiento ·'Lomas". 

El traccionamient•.J residencial "Lomas" es el único 
que actualmente se esta desarrollando para ofrecer 
lotes urbanos residenciales. Esta localizado en las 
partes altas del poniente de la ciudad y no contempla 
hasta ahora. una zona para el desarrollo de condominios 
verticales. 

El lugar que aquí se propone e~ .. e 1 único con 
posibilidades de promocion para vivienda en vertical 
segun los planes del rraccionamiento. ya que al parecer 
no se le ha encontrado un uso específico debido a la 
dificultad que presenta la barranca. 

Se propone un ediricio "torre" que aproveche el 
poco espacio piano que se tiene en esta nasta 
superficie. No se aqreaería al entorno. porque se 
estaría rodeado por la barranca forestada y remetido 
con respecto al contexto urcttno (parte baJaJ. que en 
este caso muestra una urbanización de mayor holgura. 

El ed1ricio se ucicaría en ld parte más baJa ae la 
barranca. oor ser la parte plana mas amplia. La 
penaiente ae la barranca se plantea como un parque 
reforestado que abrigue y pertenezca al editic10. 

El ed1r1cio torre responde al tipo ae personas que 
nuscan una v1vienda con gran ''vista". que al vivir un 
tanto aislaaos en uno de los niveies del ed1tic10 se 
tenga mayor "privacidad''. y que se signifique además un 
estilo de vida de cierr.a "sotlsticación" . 

Sup. terreno ................... 11.200,-m¿ 
Sup. Area verde esparc ......... ti.üúU.-m¿ 
No. V1v1endas.................. 5¿ viv 
Sup. Construida 
- v1v1enda ..................... 5,20U.-m~ 
- cocheras (2 autos) ........... 1,300.-m.2 
- circulaciones v serv ......... 1.Uü0.-m2 
- TOTAL. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . '1. 5UO. -m.2 

tl) La misma sup. permite 22 casas Uniram. 

Uensidad hab. l v1v ¡ 215 m2 

~recio de Vivienda 1ventaJ 
- terreno lN:I! 5üü;m¿¡ (2) ..... N:fi lü'7,Uú0.-
- construcción (3) ............ N$ 143,UUú.-
- TúTAL ....................... N:I! 250. UUU. -
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Caso No.2 Predio contiouo a 
Fracc. "Potosrno de Golf". 

El preaio que colinda con el rracc1onamiento 
campestre "Potosino de golr". recientemente se ha visto 
beneficiado por el desarrollo de una de las pocas 
vialidades de circulación continua en la ciudad. 
quedando en una posición y situación muy favorable . 

.. Se plantea un Bloque habitacional continuo que en 
su longitud sinuosa, se vaya acoplando a la rorma del 
predio y vaya conformando una amplia zona verde de 
esparcimiento común. 

Resulta interesante como un ectiricio tan largo 
puede "No" ser monótono. ai ofrecer aiversas curvas en 
su recorrido que cambian su dirección y conformen 
espacios urbanos. Se genera una calle que se asemeJa 
a ias calles de ediricaciones continuas tan propias oe 
nuestros contextos urbanos históricos, en los cuaies 
una misma "manzana urbana" alberga rachadas dt.l 
ui terentes edi fl e ios "cont iouos" con i;:rran unidaa v 
riqueza. Es por esto que el ediricio continuo 
presenta a través de su recorriao. un gradual cambio ae 
su fachada v su imagen. 

::iup. c.eri·eno ................... L::. 5üu. -mi. 
::iup. Area verde esparc ......... o.5uu.-m2 
No. Viviendas.................. 6¿ viv 
Sup. Construiaa 
- vivienda ..................... 6.~UO.-m2 
- cocheras (¿ autos! ........... 1,5óu.-m2 
- circulaciones v serv ......... l.lti0.-m2 
- TOTAL . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 8 • 9 4 U • -·m2 

ll) Li!t mism.:i sup. pennite 25 c.:isas Unitam. 

Densidad hab. l viv / 200 m2 

~recio de Vivienda 1ventaJ 
- terreno tN$ 500/m4 J ( 2) ..... N$ 100. üUO, -
- construcción (3 ) 

............ N$ 143,000.-
- TOTAL ....................... N$ 243.UüU.-

·' 104 



·.L3 

·" 

/ 

___________ ) 

----------

,._, 

. "!\ \ :.- ;•. ~~·- .. • : :. ~ i."· : . 
--~-· .. .. .... 

·. ·~ 

..: .. 
•;; .. ~, 

-=·· 

.· . 

105 



Caso No.3 Antiquas instalaciones. Cinema 
San Luis 70. 

El conJunto se un1ca en un preaio urbano reoular 
ae 1 hectárea exacta ocupado por un cinema próximo a 
demoler. ya que un grupo de inversionistas lo han 
comprado y se pretende desarrollar editic1os de 
departamentos. 

·~e propone un bloque ae viviendas lateral al 
prea10 y un eáiticio "torre" en !a parte posterior del 
mismo. con los cuales se conforme el espacio verde de 
esparcimiento. 

Al retirarse el ediricio torre de la vialidad 
publica no se irrumpe directamente en el contexto 
urbano. y se permite un espacio suficiente para poder 
apreciar la perspectiva ael eairicio. 

El edir1c10 torre se expresa como un prisma 
rectanqular puro y sr:nc1ilo. que en su racnaaa "acepta" 
y expresa una variedad de vanos. como rerleJo de la 
misma aiversiaad posible aue el esquema ae vivienda 
propuesto propone. El ed1fic10 expresa así. la propia 
intención ae albergar un1aades de v1v1enda flexinles. 

El bloque longitudinal Jueoa con los parasoles 
norizontales. que permiten la vista del parque hacia e! 
poniente y protegen a la vez ael sol. 

Sup. terreno .................. . 
~up. Area verde esparc ........ . 
No. Viviendas ................. . 
Sup. Construiaa 
- vivienda .................... . 
- cocheras ( l auto) ........... . 
- circulaciones y serv ........ . 
- TOTAL ....................... . 

8.tiüu.-ml: 
5.uou.-m¿ 

:58 VlV 

5,8Uü.-m2 
810. -m¿ 

1. u3u. -m2 
'7.ti4U,-m¿ 

ll) La misma sup. permite 17 casas Unifam. 

üe11s ldc:i.d hab. l vi v / lSU m¿ 

~recio de Vivienda lvental 
- terreno lN$ !'.>UU/m.Gl (2) ..... N:fi 
- construcción ( 3) ............ N$ 

- TOTAL ....................... N$ 

1:i.uuu.­
LLL úUU. -
¿u·1. uuu. ·-
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Caeo No.4 Antiguas instalaciones. fENAPO. 
·---------·-·-·---·-------------·---

Estos terrenos corresponden a las antiguas 
instalaciones de la Feria Nacional Potos1na que 
actualmente están en desuso: recientemente el oobierno 
convocó a concursar un proyecto para un desarro1lo 
comercial y de servicios, cuyo proyecto ganado1- esta 
detenido. 

Ya que el predio tiene una superficie de 
aproximaaamente i.5 ha .. resuita aemasiado extenso para 
conformar una sola área de esparcimiento que atienaa 
una elevaaa densiaad de viviendas. 10 cua1 
desequilibraría la proporción del sentido de 
oertenencia a un grupo o comunidaa social. 

Por tal motivo se propone una oenetración vial en 
el predio que sea conrormada por ea1r1caciones a sus 
lados. Siendo así. se dirigen los trentes de los 
edir1cios hacia 2 espacios verdes ae esparcimiento 
separados. logrando proporciona1- e! número ae ramilias 
a convivir. 

Sup. terreno ................... 1.:.:. ouu. -m¿ 
Sup. Area verae esparc ......... b,Uüu.-m.:.: 
No. Viviendas.................. 8b v1v 
Sup. t.:onstruicta 
- vivienda ..................... b,bUU.-m~ 

cocheras ! l auto¡ . . . . . . . . . . . . l. 230. -m¿ 
- circulacir.:ines y serv ......... i.400,-rn¿ 
- Tü'I'AL ........................ 11. 4:3U. -m¿ 

(1) La misma sup. permite J5 casas Unitam. 

Densidad hab. 1 v1v / 145 mJ 

Precio de Vivienda tventa¡ 
terreno 1N$ 45ú/m2 i ( 2) ..... Nffi 

- construcción (3) ............ N$ 
- TOTAL ....................... N$ 

64,000.-
132. 000. -
196. üúU. -
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Caso No.5 Predio frente a Parque "Mora.les". 

Este es un eJemplo de la posible aplicación del 
esauema ae vivienda en uno de !os huecos urbanos 
rorma.dos por la unión de 2 ó más lotes que todavía no 
nan siao construiaos, situación que es caaa vez más 
esporádica.. pero todavía más accesible a los 
1nve1·s1onistas 1nmoni l iaric:is pequeniJs. 

El ediricio nabitacional propuesto se recaraa 
ha~~a el Norte. para deJar la orientación principal 
hacia el sur y con vista nacia el área verae común y 
después. hacia el qran parque público ae enrrente. 

Daaas las circunstancias se plantean ¿ accesos . 
uno posterior para acceaer a 1as cocneras. y otro 
anterior como acceso peatonal o de visita. 

El eairicio tiene una imagen muy derinicta y 
unitaria para manitestar una ciara personalidad, que se 
logra con el Juego de ¿ elementos: uno vertical en la 
parte lateral del ed1r1c10 que empezando como muro 
acaba coronando parte del ed1ric10 con un Juego de 
cubiertas: el otro elemento es horizontal y permite las 
vistas con una iluminación controlada a través ce sus 
persianas exteriores. 

Al retraerse el ediric10 del alineamiento no se 
irrumpe airectamente en los paramentos cont1quos ael 
contex~o que son más DaJos. 

~up, terreno ................... !,juu.-m2 
Sup. Are a verd•:! espa1-c. . . . . . . . . J ::iu. -m~~ 
No. Viviendas.,................ l~ v1v 
Sup. Construiaa 
- viv1enaa ..................... 1. ¿uu .-m2 
- cocher·as u auto¡ . . . . . . . . . . . . lou. -m.i. 
- circulaciones y serv......... 2ou .-m2 
- T0TAL ........................ l.62ü.-m2 

( 1) La misma. sup. perm1 te ó casa.s Um tam. 

Densidad hab. l viv / 160 m2 

Precio de Vivienda (venta) 
- terreno l N$ '/üU/m2 J ( 2) ..... N:!i 
- construcción (3) ............ N$ 
- TOTAL ....................... N$ 

·' 

90,0úü.-
132.UUU.-
222,UOU.-
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Caso No.6 Prolongación Av. S. Degollado. 

En este caso se plantea la regeneración de 12 
viviendas ya existentes sobre una reciente avenida que 
ahora impulsará más el desarrollo urbano hacia el 
poniente de la ciudad. El lugar según la tendencia. 
quedará envuelto por zonas residenciales de clase alta. 

A camnio ae ias i¿ propieaades. se plantean 24 
unidades que se desarrollarán con la formación de una 
socieaad ae inversión, entre los propios inouilinos con 
ei valor ae su lote y con nuevos inversionistas con 
aporte ae capital. 

La propuesta ubica bloques ae vivienaas hacia el 
rrente y sin sobrepasar los j niveles. para etecto ae 
no irrumpir en ei contexto de ediricaciones baJas v muy 
próximas. v para evitar a su vez el uso de e1evaaores. 

un espacio ae esparcimiento común se aerine en la 
parte posterior del preaio. 

Como el planteamiento es para gente de menores 
recursos economicos. se pretenaió un trabaJo formal más 
·•austero". 

Se trata de evitar la asociación a los repudiados 
ediricios na.bitacionales de la mayoría de 1as · 
instituciones sociales de vivienda. con la propuesta de 
una racnada austera. pero con una expresión más libre y 
espontanea que manifieste mayor varieaad en las 
proporciones ae las puertas a nivel ae ca11e. 

~up. terreno ................... 3.3uü.-m2 
::lup. Area verde esparc. . . . . . . . . l. 6UU. -m2 
No. V1v1endas........ .. . . . . . . . . 24 viv 
::lup. 1~onstru1da 

- viv1enda .................... . 
- cocheras .................... . 
- circulaciones v serv ........ . 
- '"FOTAL ....................... . 

¿,4UU.-rn2 

:Juo.-m2 
¿. '.:iUO. -m2 

12 propiedades un1ramiliares arectadas 

Densidad hab. 1 viv / 170 m2 

Precio de Vivienda (Venta) 
- terreno (N$ 45u;m¿¡ (2) ..... N$ óU,uUO.-
- construcción (3) ............ N$ l!ú,üOU.-
- TOTAL ....................... N$ l'/U,UUU.-
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5.4, Financiamiento. 

Existen actualmente 2 formas de apoyo crea1ticio 
Bancario para el desarrollo de inversiones 
inmobiliarias; la primera de ellas es a través de un 
"Crédito Puente" y la segunda. a través de un "Crédito 
Simple en cuenta corriente con garant1a hipotecaria". 

1.- En el crédito puente. la garantía requerida 
por parte del Banco. es el p:i'opio terreno aonde el 
inversionista desarrollará el conJunto habitacional 
t respaldo l a l ¡ . · 

Este tipo de créaito resulta mas accesible, por 
requerir sólo la garant1a que ya se tiene para poder 
ser SUJeto del crédito bancario. sin embarqo, el 
créaito puente tiene mayores L1mitantes en el proceso 
ae t1nanciamiento y mayores riesgos. ya que existen 
tiemoos ae Venta r1Jos. con los cua1es se cumple con el 
hanco cerranao el proceso del crédito. ya que así se 
pacra el préstamo creaiticio. De rallar en estos 
tiempos de Venta habra que pagar un mayor interes. 
viéndose disminuidas las qanancias del inversionista. 
Es así. que el ractor de riesgo no esta tanto en los 
tiempos t1Jados para la construcción. sino en poder 
cumplir con los tiempos de venta riJados. Jos cuales no 
aepenaen sólo ael trabaJo rea11zaao. sino del éxito aua 
se tenqa en las situaciones de mercado. comopueden ser. 
la demanda. ia situacion económica. y la aceptación. 
tver TABLA Crédito Puente¡ 

Con resnecto a la venta de Las unidades de 
vivienda, el Banco que apoya con el crédito puente es 
ei mismo aue lleva a cabo la "individualización" ae las 
operaciones de venta para los compradores lUsuariosl. 

Sobre el valor de venta de la vivienda, se p1ae un 
enqancne al cliente comprador ae1 15 %, quedando una 
n1po~eca del 85% como un nuevo crédito para el 
comprador. el cual pagará en plazos hasta de 30 anos; 
de este nuevo crédito. el Banco se cobra el 70% del 
crédito que se tenla con el inversionista. 

Valor de Venta ..... N$ 200.000.-

Engancne 15% ....... N$ 30.üúú.-
Hipoteca 8j% ....... N$ 170.0uü.-
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Tabla de financiamiento, Crédito Puente. 

Financiamiento de hasta el 70 % del valor de 
venta. En este caso hasta N$.l4u.uau.-

VALOR DE VENTA. Unidad de vivienda .... N$ ~üO.üUO.-

Ten·eno correspondiente ............... N$ 'l5.UUU.-

Construcción .......................... N$ l:l5. ouu. -

- Apertura de créaito. 
1 % sobre valor del crédito ......... N$ l,4UU.-

- Avalúo. 
2.ti al millar+ N$ !U.- ............ N$ 51U.-

- Bstudio de factibilidaa. 
1.5 % sobre el valor de venta ....... N$ :3.0UU.-

- Supervisión de Ubra. 
8 al millar 1construcción1 .......... N$ o8U.-

- intereses. 
raza lfaer + lde 4 a ?l puntos. 
aprox. j ~sobre va1or de construcc.N$ 4.25u.­

- Utilidades. 
aprox. 10 :.:; sobre valor ae venta .... N$ ¿u,uuu.­

- ~omisión de Venta. 
3 ;o sobre valor de venta ............ N$ ó.Uuu. -

Suotota l .............................. N:li l SJt). 84ü. -

Margen aplicado a ganancia ............ N$ 4,loU.-
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2.- Para poder acceder a! Crédito Simple en 
cuenta corriente, se requiere de una prop1edaa que en 
proporción respalde el préstamo Bancario, es decir. una 
propiedad que runcione como garantía hipotecaria 
lrespaiao 2 a ll. 

Esta opción crediticia resulta menos accesible 
para los inversionistas pequenos. ya que no pueden 
resoa1aar con otras propiedades !os montos de crédito. 

Una vez aue se acceae a este créaito, resulta ~e 
mayor f lexibiiidad y de menos riesqo, principalmente 
porque no se tiene la presión de cump11r con los 
tiempos de venta. y porque una vez estabieciao e! monto 
ael crédito. e1 ainero se puede ir requir1endo seaun el 
proceso ae construcción. y asi pagar menos intereses. 
Tamc1én se pueue solicitar aesae e! pr1ncip10 toao e1 
monto de! créaito y pagar el interés correspondiente a! 
lapso de tiempo del créaito, con esto ae ootiene una 
mayor mane1abilidad de! dinero. 

Entre menos ainero se solicite al banco en 
cuaiqu1era de las opciones crediticias para realizar o 
completar la inversión. se paqar4 obviamente menos 
intereses y se ontendrá una mavor ganancia ae la 
inversión. tiuctuanao ésta desde un lU ~ nasta un ~¿ ~ 

1soore vaior de venta) en caso ae no acuair ai préstamo 
Danca1·10: l nasta el 4U::;, sobre vaior de invc:n-sión! . 
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