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Entre la i1nmensa gama de posibles temas que
contempla la arguitectura. se ha pretendido elegir un
tema signiricativo y amplio acorde con las necesidades
del hombre actual.

La wvivienda ha si1do un tema fundamental =n la
arquitectura, por ser un sartisfacctor bdsico del ser
humano en todo tiempo vy lugar.

L& arquitectura ha sabildo responder con mayor o
menor acilerto a dicha funcidén, con i1nnumerables
respusstas segun lo han reguerido £i tiempo, 21 jugar,
las condicaiones especificas. 2 1nclusive ios
reguerimientos muy preaclsos de usuarios particutares.

El tema de la vivienda conduce por su amplicud a
una 1nnumeraple diversidaaq de aplicaciones, por .10 aue
geria dificil de sumo. abordar 21 tema de manera
generai =n a1 presente trabajo. :

EX1ste un género de vivienda Jue presenta una
Zerie de retos v posibiiildaqaes muvy alrerentes de ios
que presenta ia vivienda mds comiun v gue en tfrminos
Jgeneralss 32 pusde decilr que S8 asocla 4 la casa
unifamiiiar.

El género al gue se nace referencila. es el tipon ae
viviandd comunitaria agrupabie en sSistema vertlcal, es
decir., una unidad de vivienda que tenga la posibilidad
ag agruparse o unirse con oLras. 21 su parte inferior,
Superior y €n sus laterales: si1sndo esto posibte, desde
pegquefias agrupacionss en vertical de 2 9 3 viviendas,
nasta los grandes 2Qirficlos "torre' de viviendas que
agrupan mayores cantidades de vivienda con ia ayuda dei
alavador .

Al respecto de este género de viviehda, resulna
evidente mencilonar Jque #X1sten pastantes planteamientos
Y realizaciones, sobre todo comu consecuencila del
desarroiio 1naustrial gque impuisd un aceleraao
cracimliento de los asentamientos urpnanos. S1n empargo
ta gran mavoria ae 1os casos gue se han daado hasta
ahora, presentan en una primera, general v aproximada
refiexidn. una adgaptacildn avretada de los esdquemas v
tipologias de la rtradicional cagse uniramiilar.
visiumbranaose as{, la necesiqad ae gue 39 presentan
nueves anfodues v modelos para la vivienda comunitaria
&n vearcicatl,

En nuestro medio es posible captar, como la
tradicional v arralgada aspiracion de vivir en una casa
unifamiliar se vuelve cada vez mds lejana. ya no
solamente para €l gran estrato socioecondémico de bajos
ingresos. sino ahora tamblén para las personas de
esStratos de nivei medio. 1os cuales cabe mencionar,
tienen una i1mportancia fundamental para que con su
ampli1a presencia en la socledad se tenga una adecuada
estabilidad y prosperaidad.
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Es 1mportante que log sectores d& inverzion
orivada. puedan dar respuesta a la necesidad de
Vivienda que tienen los estratos medios y aitos, debildo
4 Jque las respuestas habltacionales de promocidn
pdblica, evidentemente han dejado fuera a los estratos
medalos v altos de la posibilidad de acceder a sus
programas de vivienda, entre otras cosas por la
aprumante necesidad y demanda que 3e tlene por parte de
iDs estratos de escasos 1ngresos.

A pesar de que los estratos de nivel medio han
pardaldo el poder adguisitivo para vivienda, es claro
que tilenen sSu propla aspiracidn & cierta calidad de
vida que responda a sSu rformaclidn y cultura, y ai no
poder accedsr al mercado inmobiiiario en gue se orerta
ia vivienda que requleren. gueda expuesto un vacio due
avidencia la necesidad de una nueva opcidn hapitacional
para las personas de dichos @2sStratos,

Ez an este sentido gque se presenta =1 opletivo
fundamental para ia tesis: e1 planteamiento de 14
vivienda comunitarila en vercical de promocidn privada
como una viable opcildn para respondset a Jdicno proniemd.

Siendo ia presente una tesis para optener grado de
Maestria en el drea del Disefio arquitectonico, s& ha
pretendido fundamentalmente, el desarrolio de una
propussta ardguitecténica ("disenos’), daue de manera
concreta responda a los resultados de la investulgacion
vy de las refiexiones gue se apboraan en €i tema,
definiendo como zona de trabalo [a ciludad de san Luis
roteosi.
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La presente ces1s sSe estructura en las diferentes
partes gue posibilitan el comprender en toaa su
dimensidén un problema. para después concluir en el
planteamienco de una propuesta araqultecténica (Diseno
Arda.).

En primer lugar a manera de referencla. se expone
un marco general gue upica 103 origenes vy la evolucidn
de ta vivienda comunitaria a través del cual se de la
presentacién v definacidén del tema.

En segundo término se muestra un estudio de la
situacidn actual, el cual se hace en base a una
revisidh bibliogrdfica lo mds amplia posibie de la que
se seleccionan upa serile de propuestas reclentes, gue
an principlo orrezcan aspectos deg 1nteréds al desarrollo
del tema.

En la tercera stapa., se ubica el drea de trabajo
en la ciludaa de San Luls Porost. Se exponen por 1o
tanto. algunos antecedentes y referencias hdsicas de la
cilugaaa gue muestran su desarroi{i{o urbano v
nabitacional . para poder upicarse al momento de
amprende2r el conocimiento del usuario potencial. Esto
32 hace en base a una seleccidn de ediricios
hapitacionaies, a partir de ios cuales se llevardn a
Capo entrevistas con algunos de los usuarios de cada
ediricilo.

pespués de 23tas erapas. se presentan jas
conciuslones que axponen las reflexiones nechas ante ia
nvestlgacion reailzada. para Jue sean ei punto de
partida dei planteamiento para el desarroilo de una
unidad prototipo de vivienda comunitaria en vertical.

oe establecen asi. premlsas muy claras y concretas
qua marcan los propdsitos fundamentales que se Sequlrdn
en la conceptualizacidén de un modelo arguirtectdnico de
organizacidn.

El modelo plantea un esquema "de disposicildén’ para
una unidad de vivienda ''prototipo’, a partilr de la cual
surja el sistema de agrupacidén en vertical de las
unidades. con la 1ntencidn de gue en Su presentacion
como edificilos hapbitacionaies, se pueda responder a la
mayor gama posible de condlcionantes.

Ademds de presentarse con efste enfoque sustancial,
la propuesta para la unidad de vivienda ha gquerido
"complementarse” conh un estudio subsecuente que
descubra los diversog alcances gue sSe podrian lograr
con dicho esquema, al momento de ser agrupado en su
s1stema vertical, Esto se hace mediante la propuesta

u Vil



e

. o

congeptual de 6 conjuntog rexrdenclales, que regponden
a distintas circunstancilas en las que se pudiera
presentar la aplicacidén del esquema de vivienda.

Los planteamientos se acompafian dae un estudio
financiero bdsico con el cual se pueda vislumbrar
mejor, la factibiliacad de diches planteamientos
residenclales.
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1.1, Origenes y evolucién de la vivienda
comunitaria.

La existencia de la vivienda comunitaria en
vertical esta relacionada a la exlstencila y al
desarrolio de las proplas ciludades. en donde surge
principalimente a causa del incremento drdstico de la
necesidad de vivienda Jgue sSe Tlene como Consecuencila
del marcado crecimiento popiacional, yva desde el siglo
AIX,

El crecimiento popnlacional urbano se puede
opservar primeramente @n las principates ciudades dae
Europa, debido al crecimlento i1ndusctrial gue 3e proadujio
aespuds del surgimiento de ia liamaaa Revolucidan
Industrial a fines det siglo xVIII. Las ciudades gue
antes ae aicho fendmeno se deblian pdsicamente a uha
funcidn comercial y prestadora de servicilos, fueron
transtormadas en cludadeés primoralalmente ploductoras
de pilenes, situacion que di1d por consecuencila la
aparicidn ae una gran cantidad de nuevos empieos dentro
de las ciudades, atrayendo para si, nueva mano de opra
Yy nuevas famillas con una procedencia de trapajyo v de
vida rurail.

Las ramiilas gue emigraron hacia las ciludaaes no
3610 fueron atraidas por la oporutunidad de traba)o que
se les pbrindaba. sino rtambilén pnor el hecho de que la
Cludad oirecia nuevas expectativas de progreso, bLOrdaue
se dej)aban los riesgos ¢ue se tienen en la vida rural
al tener al alcance mayores servicilos, ¥y por la
oportunidad de un mayor c¢ontacto soctal.

De esta manera surge y se desarrolla ¢on sus
proplas caracteristicas la clase obrera, creciendo
rapldamente a la par de la 1nausctria & 1ncorpordnacse
como grupo social a la ciudad.

El propio incremento demogrdflco natural 23S

‘tambilén ractor del crecimiesnto en las ciudades, al cual

se ve aunado el factor de dismlnucion en [(a tasa ae
mortal idad. entre otros aspectos porgue la pobiacidn se
ve beneficilada por el mejoramiento en log Serviclos de
sanidad.

Qtro aspecto a tomar en cuenta para entender la
aparicion de la vivienda comunitaria es la elevacidn en
los costos del suelo, como resultado de la c¢reciente
demanda de terreno urpano.

Los costos del suelo urbano son elevados porque se
requigre de fuertes inversiones para la dotacidén de los
serviclos de 1nrraestructura necesarlos, pero ademds



Y
R

0%

.....

T T

aaaa




iq‘;p

W)

porgue recibe ifa especulacion ae su vatoy segun sea la
ubicacidén que se tenga. Yy seqgun sSea 2l lugar o ambiente
Jque pueda signiticar entre oOtros aAspectos, uUn status
soclal,

La evolucion de la vivienda comunitaria ha sido
aporaada ya en direrentes acasiones por diversos
autores, algunos de éstos se toman en cuenta para
desarrollar una bdsica 2xposicldn ai respecto, con 1a
cual se pueda tener la referencia que se redqulere para
poder 1nducir vy abordar el tema en el gue 1ntervendra
ia tesis. 2 O

Es posiple comenzar lo rererente & la evolucidn de
{4 vivienaa comuniltaria partienao desde principilos ael
s1glo AlX, vya que 2n L¥0U el escocés Kobert Uwen
tratandd de mejorar la escasa callaad en fa
nabitabliildaa., eiapord un pianteamiento para formar un
fugar aaecuado de viviendas comunitarias
autosuficlentes en pequenas comunidades de 30U & Louu
personas | lamadas “Villages of uUnity’: su concepto
propone una extensa drea rectangular {imitaaa por
2d1f1ci1os longitudinales de vivienda, aonde al centro
de esta drea 3 edlriclos albergan los servicios
PUDL1CcOoS. entre 10S Jue Se encuentra un comedor
pablico. Esta 1dea supone un rompimiento con la
urbanizacién convencional gue se pasa en las calles
vehicuiares. Las 1deas de Uwen no iograron realizarse
(Fig. 1).

charles Fourier desarrolla desde 18UY su 1dea de
formar pegquenas socledaaes en las gue respetando Los
derecnos de (o5 demds. se pudlera superar ia
compatencla de personas v de clases, Fourler recnaza
la casa uniramiliar por considerarla antilsocial vy en
camplo, vailora las ventajas de la vivienda comunitaria
togradas por la concentracidn de 3erviclos y par
ambilentes mds propicios para las relaciones soclales.
Su propuesta era que un ediricio aisiado debia ser i1a
unidad pdsica de la ciluaad (i1dea que aaesarrollard més
adelante Le Corbusier) (Fig. 2).

1 Crir.
David Mackay. "Vaiviendas Plurifamiliares'”, BEd. G.G., LYBU.
Hellmuth Sting. "Flantas de blogues de wvaiviendas:',
Ed. G.G5., 1973.
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Para el ano de 1819 se visiumbran las primeras
asocilaciones de trabajadaores, €n movimientos
Cooperativos y sihdicales cuya preocupacidn era
bé&sicamente econdmica. En este momento no se
contemplaba el progreso de los trabajladores de una
manera integra, S1n empargo Se logra sentar la base
sopre la cual se desarrolla gran parte dei contexto
social en el gue se promoverd ila vivienda para estratos
obreros.

A pesar de las i1deologias que pugnaban por una
justicla soclal, se van viendo reflejadas cada vez mas
ias ditrerencias producidas por la divisidn de clases y
de estratos econémicos, proauciléndose un alslamiento
entre las clases gque a su vez generaba cierta
1ndiferencila y discriminacidn, principalmente 2n
direccidn nacila los estratos menos favorecidos. Esta
Si1tuacidn repercute en la especulacién del suelo
urbano. al jugarse con las aspiraciones de lograr
avanzar hacia un determinade status en la sociledaa v
salir de esa discriminacién.

Las clases solventes aquerian sostener un clerto
paternalismo que tomando en cuenta sus proplos
intereses pudlera dirigir de alguna manera (a S1TUACION
ade la c¢liase popular, naciléndose evidents lLa
l1halrerencia vy maralinacion hacila su situacidn de vida.

ks por esto que en iwdd . Engeisg denuncia las
condiciones de viaa de la clase oprera 1nglesa vy mas
adelante junto con Karl Marxy, promulgan una mayor
participacidén de la clase obrera en la formacldn de su
propia 31tuaclén de vida.

Con algunas excapciones, la polftica gubernamental
tomard en cuenta la problemdtica de ia vivienda hasta
despuds de la primera guerra mundial, 1mpulsados en
gran parte por la imperante necesldad de vaivienda que
S5e tuvo como consecuencila,

LLa vida comunitarila siempre se ha V1sto [avorecida
Yy promovida por diversas 1deologias religlosas, 1deas
que no se han limitado a llevarse a cabo sélo en
comunidades religlosas sino due han sSido también base e
influencia de pensadores acerca de la vivienda
comunitaria, como s el caso de algunos llarmonistas,
Mormones, y mds adelante del desarrollo de los
asentamilentos Kibbutz en Israel, el primero de los
cuales se llevo a cabo en Degania en 1910.

As1 mismo la vivienda comunitaria no ha sido un
aspecto reiacionado solamente a la escaséds de suelo
urpano y a su elevado costo, s1no gque dichas ideas vy
planteamientos se han hecho sentir en la sociedad
urbana al margen de dichos factores, como refieju de
una propla voluntad de vivir colectivamente.
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En este sentido, es importante recalcar que las
clases solventes no han sido aienas a la vivienda
colectiva, basta ver como surgieron algunos encargos
particulares en Los gue se manlflesta su 1nterds por
1ncorporar estas nuevas 1deas de vivienda a sus
aspiracilones y requeraimientos: Victor Horta desarrolld
el Horel Tassel (1893) (Fig. 3), Auguste Ferraet la casa
Rue Frankiin en rParis (1ly03) (Fig. 4) vy A. Gauai la
Casa Batlld v la Casa Mild (1yu7. Ll¥lu) (Fig. §5).

Este tipo de realizacionas al no tener que
responder a una fuerte problemidtica socilat, como 28 el
caso de la apremiante necesidaa de vivienda por parte
ae las grandes masas del sector obrero o de bajoes
Yecursos, cuentan con mayq.es posipillidades para Sus
planteamientos y su presentacion. 31n embargo tales
ea1f1c1os residencilaies resultaron de gran relevancia
aun para la propla vivienda comunitaria que atlende a
108 8STratos de escasSos recursos, porque al ser
propuastas que no se quedaron sélo en papel. sirvieron
ae experliencia ejempliricando lo que se podia lograr

En 1919 el arq. Hendrak P. Beriage recibe el
encargao para provectar el plan de un barrio residencial
en Amsterdam—Zuld en el cual, procurando mantener la
imagen de ia ciudad, 1ncorpora lLas ventajas de (oS
parques pablicos de la ciudad jardin, Aun despueés de
la guerra se sigquid el mismo plan originail, por ser
claro vy prédctico (Fig. ©6).

J. Jdohannes Pleter oud Junto con 2l movimiento ae
Ue 5rtill sostuvo una posicidén mas svoluciconada y
prograsiva que ja escuela ae Amsteraam, situacldn gue
gueda patente en el proyecto de casas escalonadas en
Jchneveningen (L9l7) _(Fig. 7). En 1924 dos blogques de
casas en nilera realizados por Uud, en Ho2k van Holland
(l924) se direrencilardn por su tratamlento de venhtanas
amplias y desnudas, exXtremos redondeados y paredes
austeras. a la vez que se manlflesta como un Blogue
unitario de viviendas_(Fig. 8).

Tony varnier tambien se oponfa al concepto de
ciudad jarain, y es conocido principalmente por sSu
proyecto para la “Cité lIndustrielle” de LYUl que
sostilene una clara separacidn de las funciones de la
ciudad. Basdndose en un proyecto de Garnier de 1920 se
construyd un barrio en Lyon en 1935, en el cual se
contemplaron editficios de 4 ¢ 5 pisos con 2 6 4
viviendas por escalera, cada manzana tenia una hilera
de edirficios con un pargue de rorma lineal en su
1nterior y alterndndose con calles vehiculares
(Fig. 9).

La vivienda comunitaria manltestada ya en un
edificio aislado de gran numero nivelies se puede ver en
el proyecto de Antonio de Sant'Elia en 1914, donde se
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presenta un elevado ediricio escalonado para dar
asoleamiento a las terrazas, gque & su vez denota una
gran evolucidén en sSu lenguaje arguitectdnico

(Fig. 10). Por el mismo tiempo M. Chiattone proysecta
un blogue de viviendas en el que ta planta bpajya se
designa para usos comercilales, dandose lugar asi a un
arguetipo de gran solicitud, por la senciliez vy
coherencila en su adecuacién al medio urbano en dreas de
ruerte densidad de movimiento y actividad, donde suele
darse en gran forma la actividad comerciai (Fig., 1l1).

En L¥zz el arquitecto Adolr Loos siendo argultecto
municipal aborda ei problema de (&'viviendas vara
obreros, al cual considera como un planteamiento de
gran importancia entre la nueva sociledad. Jno de 3us
Rrovyectos mids importantes son las viviendaas del harrio
Heuberqg en lYsl (Fig. 12), el disendo suglere un
ediricilo pratabricado donae se destaca la gran viarisra
gue cubre &{ 1nvernadero. En &1l proyecto para un
grupo ae JU casas en ifa costa Azul, 1as cubiertas se
convierten en terrazas y Jardines escalonados
tratidndose ae recuperar el espacio "peraido’ de las
techumbres.

Ccon esta 1dea, Henri Sauvage proyectd en 1924 en
la Kue des Amiraux una supermanzana con una rachada
escalonada sin la colaboracidén de A.Loos.=

LN adelante, Walter Gropilus con su iabor docente vy
Le vorbusier con sus publicaciones y obras, logran una
gran 1intluencia en toda la arguitectura. La viviaenaa
comunitaria nNo rue la excepcidén a dicha i1nriuencila
Impulsdndosse en consecusnela un fugrce desarrollo de
planteamientos v realilzacilones gue contribuyeron a la
continuidaa de su evoiucidn,

S1n 2l afdan de cubrir toda referencia posiple an
el seguimiento de (a evoiucidén de la vivienda
comunitaria. se presentan solamente 3 apartados que se
han elegido para complementar log antecedentes 4 manera
de referencia., por sSu aportacidn vy relevancia =n el
proceso de evoiuoidn as la vaivienda comunitaria.

Los apartados exponen primeramente lo
signiricativo de las propuestas de Le Corpusier, que 3se
presentan como UN parteaguas en la actitud frente a la
vivienda comunitaria en vertical. Despuéds se presenta
el plan para el conjunto de viviendas de Weissenhot de

2 Aqui termina redaccidn libre de autores que ahordan el tema de
la evolucién de la vivienda comunitaria.
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M, Van der Rohe., &} cual es de gran 1mpacto por su
capacidad de convocatoria de las princilpales 1deas al
respecto, v el propio ediricio habivacional de Mies que
como se vera, tendrd su propio enrogue.

Para también hacer reterencia a nuestro propio
medio se presenta un trascendente conjunto aesarroliado
por M. Pani, el cual de alguna manera recopliia e
interpreta algunas de las 1deas ae Le Corbusier v Mies.

Le Corbusier.

Kl tema de la vivienda comunitaria !s mencilonado
pot Le Corbusier & partir del provecrno para (os
“Inmuebles-vilila" en 1942, en el cual se toman tambirén
2N cuenta los aspecros urbanos. En 2s5tos blogues caaa
vivienda €s una pegquena casa uniramifilar con jarain
pProplo, situada a una altura arpltraria por #ncimha de
fas calles para lograr una vista panoramica mas amplla
(Fig., 13).

En 1922 Le Corbusier elabora ei proyecto para una
vilia contempordnea de 3 miiiones de habitantes cuyos
objetivos fundamentales fueron: el descongestionamiento
del centro de las ciudades., el aumento de la densiaad
poblacional, el 1ncremento de los medilos de transporte
y de las zonas verdes (Fig. 14). El provecta
contempla altos edificios de planta cruciforme al
centro, blogues lineales de 6 pisos alrededor del
centro v en las periterias. Inmuebles-viilas; debiao a
la gran densidad planteada se reducen las distancias a
recorrer en la ciludad.

Le Corbusier asimild la torma de vida de ios
monasterios de 10s Cartujos para interpretarlia en sus
planteamientos como una vuxtaposicidn de unidades, mds
gue como una comunaidad., Para tal etecto contribuyd
también la experiencia vivida por Le Lorbusier en sus
viajes por barco, al cuestionarss Como en ese Jgran
coniunto unltario se tenfan las nabitaciones, los
sarvicios y las callss.

Tuvieron gue pasar un par de décadas para que Le
Corbusaer tuviera la oportunidad y la libertad de
llevar a cabo sus i1deas y planteamientos sobre la
vivienda comunitaria, eh la Unidad habitacional de
Marsella en 1947 _(Fig. 15).

La unidad habitacional se levanta sobre apoyos
airslados para dejar la planta baja libre, y cuenta con
viviendas y Serviclos comuhes para 1600 habitantes.
En el edificio existen diversos tipos de vivienda que
corresponden a las posibles situaciones de los
habitadores: solteros, padres solos vy familias con
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nilos. A mecia altura ael eairicio Se S1TU&a uha catie
1NLBri10or con los comercios Y (oS serviclos, rn la
cublerta sSe dilspone una gran terraza con una guarderia
infantil y alguhas otra actividades.

Mds adelante se hicleron unidades similares en la
ciuaad de Nantes—Rezé vy en 1a ciudad de Berlin, en las
cuales se omite la calle 1nterior para COMercilos y se
reduce ia densidaa de viviendas en el ediricio.

Le Corbusier buscd en estas unidades el sol, el
espacio vy el verdor: queriendo a la ramilia en la
intimiaad, en el silencio y cerca de la naturaleza,

... 'pongamos a 2000 personas tomadas de la mano, gque
gntran por una Sola puerta hacla cuatro ascensores,
...los parques airededor de las casas acogerdn el juego
de 105 ninos, jdvenes y adultos. La ciudad serd verae
Y. en ios tejados. ios jardines de infancia".?

Mies Van Der Kohe.

FPara Mies, la i1naustrializacidon de 1os métodos ae
construccion en su técnica y en Sus materiales era un
aspecto ae suma importancia.

Con respecto a la vivienda, cobra trascendencia e
encargo que tuvo para dirigir 21 plan de! coniunto de
viviendas de Welssenhor en Stuttgarnt (1929), €n el cual
participaron aiversos arquitectos acordes al "espiritu
de un estilo artistico progresista" y ramiliarizaaos
con la técnica para la construccidn de viviendas.

El proyecto original contemplaba los aspectos
econdmicos v de funcionatidad., bhuscédndose a la vez
prescindlr del acomodo de viviendas en hileras
paralelas a la calle y del esquema urbano en base a
lotes separados, Mies concibe un conjunto de
disposicién irregular con un entramado de casas cibilcas
ae poca altura y terrazas entrelazadas, donde se
inclufan también senderos peatonales en el
planteamiento generai.

Al final, el conjunto sufrid algunas variaciones,
logrdndose 21 construcciones independientes gue
inclufan 60 viviendas. A pesar de que se tuvo la
intervencién de diversos arquitectos en los distintas
construcciones, el conjunto luciéd con armonia como

Cfr.
Wily Boesiger. ''Le Corbusier', Ed. 6.6., 1982.
Norbert Huse., "Le Corbusier”, Ed. Salvat, 19895,

W. Boesiger - H. Uirsberger._'Le Corbusier, 1910-65",
Ed. ¢.6., 1987.
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congsecuencla de la generalidad de sus fachadas
rectilineas, el color bianco. los techos planos y los
balcones de barandal metdlico; produciéndose asi un
estllo comin, un "estilo 1nternacional”. Participaron
arquitectos como Gropius, Behrens, Taut, Oud y Le
Corpusiler, entre otros_(Fig. 16).

For su parte el biogue de vaiviesndas de 4 niveles
de bMies, destaca por el uso de la técnica de
construccadn al serviclo del espacio, al emplear una
astructura esquelética ae acero gue dejaba los
interiores libres de muros de carga, para permitair
paredes mds 11geras y ventanas mds sliplias, Yy para gue
las habataciones pudieran definarse sequn cada
propletario mediante paredes de tabigues moviies,
logrdndose asi, un espaclo 1nterior ablerto vy flexible
(Fig. 17).

Mies consideraria aespués al conjunto como un
triunto de ia 1magen, del "espiritu".4

Mario Fana.

En México para 2l ano de ly47 va se advertia =n la
¢iludad caplral un marcado crecimiento pohlacional y una
escaseg progresiva de las dreas de suelo urbano para
desarrol los nabltacionaies,

£3 entonces gque [a direccidan de Pensiones Civiies
de Retilre hace el encargo ail arguitecto M.rFanl de
realazar 20U vaviendas. rani, que conocia las 1deas vy
experienclas de vivienda comunitaria en otros palses,
pensd en hacer un mejor uso del suelo al proponer por
21 IN1sSmo COo3LO, un desarrolio habiracional con
ediricios para 1lUUU departamentos: una vez presentado
el presupuesto completamente viable, el provecto tue
aceptado.

£n dicho "multiramaliar'” las ediricaciones de l4 vy
3 pisos ocupan el ZU % dael terreno, dejando el resto
para areas verdes (Fig. 18),

Los departamentos estdn dlspuestos en 2 naveles:
al nivel de entrada se localizan el comedor y la
cocina, como interpretacidn de la costumbre mexicana de

Franz Schulze. "Mies Van Der Rohe, Una biografia critica',
Ed. H. Blume, 1980,




et

relacionar el comedor con la cocina sn el mismo
8s5pacilo. En el otro nivel estdn la sala y las
recamaras, y s€ maneja como una planta libre para dar
flexibilidad a ios muros divisorios del interior.

Mario Pani contribhuyé también a la instauracién de
la ley de condominio en México, con la cual se permitid
un nuevo uso de suelo gque a su vez generd una nueva
opcidén para las inversiones i1nmobiliarias,®

Cfr.
Manuel Larrosa. "Mario Pani, Arquitecto de su época',
Ed. UNAM., 1985.
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PROPUESTAS RECIENTES, CASOS DE ESTUDIU.




2.1, Presentacion.

Lus antecedentes de la vivienda CcoONUNITAL 1a
vertical se han presentado solamente como una
YererLnola lhtroductoria, pueste gue @1 entogue det
tema no es la presentacion de un estudio nistdrico
sopre su evolucidn, S5ino que 3€ tiene la incencion de
abpordar mds bien la situacidén en como se presenfa
-actualmente- ¢l fendmeno de la vivienda comuhitaria
vertical, para después concluilr el tema en ¢l
planteamiento de una propuesta que responda a una
problematica presente,

Es por esto que se presenta un salto deliberado en
la continuildad de la evolucion de la vivienda
comunitaria, para trabajar ahora en =i estudlo de una
serie de cAases ya recientes (lYs3-92), ios cuales ae
alguna manera suman las experiencias y resultados de
toqaos los planteamientos reallzados el e transcurso
del lapso de esta evolucidn gque agui yva no se menciona.

Los casos presentados resultan de una revision
Diblivgrdfica de los ejempios mads actuaies. la cual
procurd ruera 1o mds amplla posible dentro de la
bibliograria con gue se pudo contar,

La seleccldn opeasce a Jque por sus
caractaristicas, (o3 casos puedan aportar concsptos d
1nters$s para |f tema gque &e aporda, ya 3ea &n io
rejacionade a ta propila unidad de vivienda o al sistvema
de agrupacidn de las viviendas, tratdndose ademds de
que los casos gue s& presenten sean representativos de
la varieaad de los conceptos hahitacionales gue s
revisaron.,

Los esitudios de 1os casos se exponen primeramente
en base a una descripcion de sus aspeclos mas
relevantes, para después hacer Jos comentarios que
quieran resaltar los puntos de i1nterds para 1 tema.

La sintesls que relaciona los diversons aspectos
gue se tratan en e| estudlo de los casos, se
desarrollard mds tarde en las conclusiones.

[533
[4d

T

El praimer caso gue se presenta es de la tipologia
de editicos "torre" de viviendas, es decir, =dificios
de gran numerc de niveles que se presentan en una
proporcidn vertical.

Los demds casos obedecen a la tipologia de
“Blogues” de vivienda, gue puesde entenaerse como
adificios de pocos pisos v de proporcidn mds bien
horizontal.
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Miami., Florida. USA.
~The Imperial-
1981-1983

Arguitectdnica,

Ubservdndaose todavia cierta inrluencia de la
argquitectura del denominado Movimiento Moderno. el
edi1ficio se desarraila con un manejo tormal v
volumétrico distinn) a sus antecesorss, aportdndose asi
una presencla € 1madgen gue propicila ia identiricacidn
del ediricio vy con =iia, un clerto atractive que
ravorace a la demanda de sus viviendas.

El ediricio se localiza en la Bahia de Biscayne y
cuenta con 31 niveles para albergar lod departamentos vy
I diplilex, existe ademds un estacilonamienno subterrdneo
para 33U automdviles vy un centro de salud,

£1 sdirfici1o piantea la si1tuacidon de vivar a la
manera del patrdn de vida de un Hotel, an el cual se
vive en un determinado piso del edifici1o y se tienen a
aisposicidén de oS 1nguliineos los servicios recreatlivos
caracteristicos de [os hoteles: alberca, canchas,

Jardinss,
Al 1qual que en las intencieones de Le Corbusaier,
tadlos LOS a@partamentos gozZan de uha gran vista. LOS

accesos de las viviendas son a través de un corredor
d1spuesto en la rtachada opuesta para poder evitar Jue
el pasi1ilo quede ahogado por las viviendas.

Las unidaaes tienen la caracterf{stica de aportar
un ¢lerto conrort que sobresale de entre los demds
casos presentados, logrado al fener mayores y mas
ampilos elemenves: 2 l/4 banos. vestidor, recamara
principal amplia. tarrazas, vy ventanales muy amplilas.

Ante esto queda esclarecido el hecho de gue una
vivienaa comunitaria puede representar un clerto stacus
v sofisticacidén en el nivel de vida., al vavir en un
contortable apartamento de un atracrtivo ediricio en un
muy buen lugar y con servicios comunes de esparcimiento
gque pueden pressentarse como un 'lujo”.s

¢ Cir. :
P.Joan Ravetilat M. “Blogues de viviendas, Una perspectiva
contempordnea' . Ed. ¢.6., 1942,




m Ll
T
M ,Ui k
‘1“‘ rU ‘J_LJ :
qumy] Tﬂ i Ij M
. w i L RN
‘LL'"!I [m y

4 M_“’u‘_

2 .



i)

™

b

7 Cfr.
F.Joan Ravetllat M., Op. cit.

Rotterdam, Holanda.
1986-1988

Dolf Dobbelaar, Herman de Kovel,
Paul de Vroom: DKV.

El edificio se adapta para dar contihuidad y
terminar un existente bloque de viviendas de 200 m de
largo.

La principal caracteristica del edificio es .l
mayor aprovechamiento del pasiilo lograco en reiacidn
al numero de viviendas a las que entrega, €St 9n base
a un elaborado asquema espaclal Jque permite al pasiilo
antregar a viviendas hacia arriba y hacia abajo. con
el pasillo largo se optimiza €l uso del elevador al
abastecer en un mismo nivel a mds unidadas.

Pensando 2n que 21 espacio de comer se utiliza 3
veces al dia (3 hrs.) y que el espacic de estar se usa
una mayor variedad de actividades (para descansar.
ieer, ver TV, actividad social etc.), resulta ldégico
gue la atencidn y el dimensionamiento dal espacio de
estar sea mayor que en el espacio de comer.

Los servicios hUumedos estdn organizados en un
nicleo al centro de la vivienda. Las circulacicnes
que se generan alrededor del ndcleo son aprovechadas
por un lado como espacio para la cocina v por el ofro
como vestilbulacidn,

El esquema del sanitario revela la costumbre
europea de sacar o1 W.C, del 4drea de aseo personal del
bafio, situacidn que es muy rfavorable porque se optimiza
el uso vy se evitan los malos olores en las funcionss
higlénicas.

con la unidad de vivienda ~2n dog niveles se
produce una separacién tajante e2ntre los espacios
publicos y tos espacios privados de la vivienda, 1o
cual permite una mayor privacia a las habitaciones y 3sa
logra una asociacidén gue hace rererencila a las
viviendas unifamiliares de dos niveles, sin embardo
esta misma separacidn ocasiona que la vivienda se
si1enta mds pequefia.”
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Bertin. Aleamania.
lyge-1yBY

Hans Kollhoff.

El conjunto consta de 3 bloques de viviendas que
se distribuyen entre una serle de ediricios
histdricos, Esta formado por oY viviendas de
promocidén publica. Y estudlos en el 4dtico.
éstaclonamientos subterrdneos y J.unldades de
oricinas. La rorma de los ediricios se basa eh tres
aspectos principales: el alero de la cubierta, el gran
ventana! y el uso de ladrillo azulado. Las viviendas
se orilentan hacia @1 sol, o] palacio o el pargue, pata
entabplar un a4i1dlogo rranco con €l contexto urbano,

Uno de 108 aspectos més 1nteresantes ae ios
edilricios es 2] manejo de la terraza o galeria
acristalada gque., ademds de produclyr una doble ventana
contra ! clima exterior, suple en cierta manera la
necesicad de un patio o jJarain para la propla
viviendaa. lodos los recintos tienen reiacion con la
galeria, posible gracilas a la dilsposicidén longitudinal
de! blogue de viviendas.

El vestibulo 1nterior gue se presenta al antrar en
la vivienaa, pudilera interpretarse como un (u)o si se
toma en cuenta como un posible espaclo utllizable en
alguna de las habitaciones, sin embargo 23 una £uncidn
gque puede corresponder a una rorma de vida determinada
y asi, justificar su presencila.s

Catédlogos de arquitectura contempordnea.
"Hans_Kollhorrw. Ed. 6.6., 1992,
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Madraid., Espana.
-Foligono 34, La Faz-
1986-1990

F. Javier S4enz de Qifza.

El predio esta ubicado rrente a una amplia
vialidad de rdpida velocidad, por lo que se propone un
conjunto nabitacional de 6U0 m de longitud que
protegiéndose del exterior se encilerre sobre si mismo,
dobldndose espilralmente para formar un gran espacioc
interne comlin de esparcimiento.

Con el hechno ade cerrarse tan drasticamente al
exterior clertamente se protejle un ambiente para la
meJor nhabitanllidad, pero el aporte urpano a la ciudad
es minimo, pensando ademas en las bastas proporciones
del! conjunto.

Desde el gran espacio de esparcimisnto comun se
percibe uh 2laborado y repetitivo Ttratamlsento dae 1as
tachadas. gue provoca una Sensacién al usuario de que
30 vVivianda @3 conn una celida gue rforma parte de un
Jran “panal’.

El bloque varia entre los 4 y 8 niveies v alperga
un total de 34do viviendas en su mavoria dupiex. menos
las viviendas de 2 dormitorios que son de L nivel. &n
la planta paja §e cuenta con grupos de comerclos v uh
centro social.

las escaleras entregan a £ viviendas por cada
nivel de manera inmediata para evitar ef usoc de
pasillos, sin embargo, resuita demasiacda proximidad
2ntye 10S accesos Vveclnos gue estdn frents a rrente.

Las unidades de un nivel se presentan con espaclos
muy reducidos, sobre todo en 1o gue respecta a ia
estancia gue alberga las funciones de comer y estar.

Las funciones de dormir se vinculan directamente
al espacio de estar-comer, situacion que puede ser no
muy usual, pero dadas las propias circunstancias de la
vivienda comunitaria en verticai., es como deben
valorarse opciohes de habitabilidad como estas.?

? Cfr.

P.Joan Ravetllat M., Up. cit.
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Berlin, Alemania.
-Checkpoint Charlie~
1980~1989 .

OMA Londres.

El grupo OMA plantea retomar las experiencilas de
las propuestas habitacionales para vivienda comunltaria
de! presente s1¢gLic, tomando =n cuenta ademds como l(a
ciludad contempordnea alberga una multipilcidad de
gstratos culturales,

El ediricio tiene v niveles de vivienda qus se
elevan sobre un espacio de doble altura a nivel ae
calle destinado para un estacionamiento de las 1uerzas
militares aliladas, que en 21 futuro se transrormard en
supermercado,

En los primeyros 2 niveles de vivienda se presentan
unidades diplex y en los 4 sigulentes hay viviendas de
un solo nivel con 1 y £ dormitorios. El acceso a las
duplex es directo a través de uha ¢gran terraza
pogterior que esta sopre el estacionamiento, vy gue
presenta unos jlardines ryontaies para Las viviendas
duplex, los accesos a los sigquientes niveles son
mediante un sistema de escaleras y pasillos por la
rachada anterior.

LOS Jardines cue se asignan como privados a las
viviendas duplex., dejan desprovistos a tos demas
departamentos de un espaclo recreativo ablerto en el
propilo coniunto.

Uueda en duda dondae se guaraardn fos autos ae los
1Ngultiines, &l transrormarse el estacionamisnto en
supermercado.

Pe los diversos t1pos ae vivienda dgue ofrece e
adlricio se aenota claramante fa constante de
direrenciar el érea de astay dei drea de dormir., ya sea
pPor niveles en ei caso de las viviendas diplex o de
manera contigua en el caso de las viviendas de un sodlo
nivel. En estas Ultimas existe a su vez, la
posibilidad de una comunicacion directa entre ambas, ©

"Premio EFuropeo de Arquitectura, Pabellén Mies_van der Rohe',

5., 1992.
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Bottrop, Alemanma.
-Prosper 11l Mine Site-
1992,

-Jo Coenen.

En un gran baldio se plantea un nuevo desarrollo
habitacional en el gue se procura controntar las
caracteristicas esenclaies del proplo lugar, para
descubrir una nueva forma urbana.

Se contorman < conjuntos habitacionales ditferentes
entre si gue se recargan en lados opuestos del predio,
provocando entre ambos un gran pargue de
2sparcimiento. Uno de ellos presenta una organlzacidn
de muros paralelos gue alberga las viviendas, gue mas
gque departamentos, son casas entremezcladas y provistas
ae un patio 1nterilor por la ralta de vista al parque.
Por tal razdn sdio se presenta al conjunto de la parte
suroeste como caso de estudio.

£l conjunto plantea un acomodo libre de bloques
semiparaleios que va sigulendo una direccidn
gquebradiza, situacidn que provoca gque los pares de
blogues mantengan orientaciones y vistas opuestas de
los espacilos de estar y dormir, y gue las orientaciones
de la circulacién y servicios de la vivienda sean
también opuestas, pero en este caso al estar de
frente. 51n embargo, el sembrado continuo de estos
pares permite evitar una longitud desmesurada, que es
provocada por lo largo del proplo esguema del
departamento.

Los blogues son de 4 niveles que se levantan sobre
pilotes para dejar una planta libre a nivel de plaza, ©
en ¢l nivel de una platatorma que cubre espacios de
S2rvicilos.

El esquema de las viviencas es alargado vy ¢genera
un rrante de vivienda muy 2xXtenso, pero a cambilo se
logra una gran 1luminacién y ventilacidn gue produce la
gensaclén de una mayor amplitud del espacio 1nterior,
presenta una gran rachada hacia el exterior.

g2 ofrece una i1nteresante sucesidn longictudinal de
espaclos que cuentan con la posibilidad de acceder por
la circulacidén posterior paralela a los servicios, Yy
con la posibilidad de vincular los espacios contiguos
directamente entre ellos, 12

11 Cfr,
Revasta A+U, No. 266, 1992.
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Berliin, Alemania.
L1957

Daniel Libeskind,

El proyecto ganador del concurso para 21 IBA en
lyy7 se presenta interesante en el tema de la vivienda
comunirtaria en vertical por su propussta fresca vy
vigorosa. El proyecto pretende crear 'una escala y una
minera ae vivir nuevas en un Berlin a2l manana“.

El ediricio de <459¢ m de largo., LU m de ancho v
U mode albto &2 eleva obllcuamente &n anguio as o
graados y llega a una altura de 56 m. se alberagan
funclones para usos residenciales, comercilales v de
actilvidad publica.

En una parte del edirlcio se permite &l pasc d=
VENICcUWios Y Personas por depbdalo., VvV por atra sae0cldn
emerge el cren supterrdneo atravesando el blogque de
viviendas., 5 d1sponen nucleons de circulaciones
verticales a cada 55m, agrupandosge también espacilos
pbara 21 ogio.

Lag viviendas son de uso v mantenimiento flexible,
permitienda que @) 1nCer1or sea dl1stliipuido por 1os
napirtadores.

En realidad esta e2s una proposiclyn formai v
urbana en la gue ia atencian por el espaclo 1nterior
pasa a un termino secundario, hacléndose mas evidente
al llegar al extremc de dejar al habitador nada mas que
un “'espaclo en planco'.

Lo interesante del caso es gque dicha
experimentacidn da lugar a nuevas tormas de conceblr la
vivienda, sin embargo 10§ resultados son avernturados v
en la arquitectura, mas aun en la vivienda. se exigen
mas gue meras especulaciones pretensiosas.

Cabe mencionar gue ante la complejldad de los
esgquemas graficos, se diriculva mas ta comprension de
la propuesta.*® ’

12

CEr .

P.Joan Raverllat M., Op. cit.
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La Haya, Holanda.
ly89-93

Josep Lluis Mateo,

El edificio se construye en base a un sistema
pretabricado de muros y losas de hormigoén.

La tachada manifiesta una interpretacién de la
relacion que se da entre la organizacidn en paralelo de
los muros portantes y el vacio gue forman: ligeras
estructuras de madera soportan un revestimiento
exterior de placas (tableros sintéticos), con una
combinacién contrastante de colores que expresa este
Juego de vacio y pieza.

La organizacién del edificio es posible observaria
de manera muy clara en un corte transversal: la planta
baja dispone viviendas con su propio acceso y jardin, y
en los siquientes tres niveles, un pasillio central (a
manera de Hotel) entrega a las viviendas que se
desarrollan hacia arriba y hacia abaj)o, en las cuales
Se pretende que en la medida de lo posible, se disponga
un gran "loft" gue permita "el uso y el disfrute de una
mayor dimensién espacial',

Cabe destacar como los esquemas de vivienda
presentan una variacién conceptual con respecto a las
tradicionales.-disposiciones de vivienda, en favor de
una mayor interelacién de funciones que ahora se
detinen como territorios dentro de un espaclo, en lugar
de la compartimentacidén de tunciones, gque las separa y
disgrega. Siendo asi la habitabilidad de la vivienda
se vuelve mas concéntrica, en torno al espacio de
estar,

Para tal efecto las recdmaras (incluyendo la
principal) se relacionan més directamente al espacilo
publico de estar, desvinculdndose inclusive del bafio en
la disposicidén que tienen las viviendas de dos niveles,

La cocina también participa mds del espaclo de
estar, generdndose ademas dos posibilidades para la
funcidén de comer: una barra informal de servicio répido
que puede ser a la vez una extensidén de la cocina, y un
formal comedor, 3

2 Cfr.
Revista "El Croquis’, No. 62-63, 1993,
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14 Cfr.

Kumamoto, Japan,
—Takuma Housing-
1994

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

En este desarrollo de varios ediricaios
habitacicnales nara 375 viviendas, se tuvo la
participacisn o 3 despacnos de arquiltectura para
elaborar el pian maestro del conjunto v acordar 1os
lineamientos y objetivos generales a los gue obedecerdn
tos ailversos blogues de viviendas,

con la participacion de varios despachos de
arguitectura en 2 desarrolio de un barrio habitacilonal
grande, se puede svatar la monoctonia de un sdélo
Criterio an el tratamiento arqultectdnico y con el
comin acuerdo de objetivos,

Itsuko Hasegawa menciona gque el propédsito no es
producir edificios aislados, sino crear ambientes
compietos e integros. En vez de buscar una derinida
reqularidad del bloque, se procura generar su
estructura de manera mds natural a base de un sistema
repetitivo de unidades de vaivienda, articuladas por
niacleons de escaieras. 5Se han evitado los ediricioes
altos para no 1rrumpir en ilas cercanas zohas
residenciales’.

A su vez Yasumitsu Matsunaga dice gue para evitar
ia rragmentacldn innecesaria del i1nterior de ia
vivienda, las habitaciones se disponen de manera que
puedan ser enlazadas y llegen a ser un sélo espacio gue
pueda ser usado de diferentées maneras: tipo de =spacio
gque 85 proplo de ta traailcion japonesa.

Estudiando la forma de habitar #n la vivianda
tradiclonal Jlaponesa, Se ha logrado desarrolisar un
interior de vivienda ¢on una notable y provechosa
rlexaibiiidad interna, que retribuve ventajias al dsuario
ante lo reducido del espacio habitable que comunmente
5@ a313qNa a [os departamentos. Cabe mencionar que la
sala de estar occildental no s2 encuentra an estas
viviendas, pero a camblo se mantilene el tradicionatl
cuarto jJapones, 14

Revista JA. No. 10, 1993,
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3.1, Presentacion.

Esta parte plantea estudiar una serie de ejemplos
de edificios habitacionales en la ciudad de SLP para
poder conocer de rorma muy préoxima y precisa, £f tipo
de usuario que habita en este tipo de vivienda ante las
cilrcunstancilas presentes: sus necesldades, sus
gspectativas y su rforma de vida.

A traveés del estudilo se podrd conocel a su vez, ei
mercade inmoblliario gue de alguna manera ha intentado
cubrir tas demandas de este tipo de clientela hasta
ahora, mercado con el ¢ual se tiens due competily para
gque el nuevo planteamienco pueda resultar una nversion
factibie y redituabie,

lodos 1os ejemplos gque s presentan ruerorn
reatizados antes de la existencia del reciente PFlan de
desarrollo (1993) a pesar de habel algunos muy
recientes, por lo gue evidentemente nNo mantienan
concordancia con las exlgenclas gue ahora se tepdrian
¢on la nueva normatividad.

S1n embargo, a pesar de gue estos casos de estudio
no contempien el Plan de desarrollo actual (ya gue
elemplos habitados después de dicho Plan, préacticamente
no existen todavia), s resultan de suticiente utilidad
para los objetivos buscados.

El planteamiento del tema se ha precisado para
responder al vacio gue muestra el mercado inmobiliiario
habitacional en relacidn a (os estratos soclioecondmicos
medilos y altos, porque como se ha visto, al disminuilr
3U podey adguisitivo se reducsn las posibiiildades de
acceso a una vivienda trealmente adecuada a sus
necesidades y & su situacidn.

For tal motive el oriterico de seleccidn para los
casos de estudilo tomd en cuenta primeraments, Jque 21
@i1if1cio fupga actualmente como una respuesta
nabitacional para los estratos socioecondmicos medins vy
altos, En segunda 1nstancia se tomd en cusenta la
propia tipologia del edificio,.

La ubicacion ae los casos en la ciudad, obedece
simplemente como consecuencla, a =2stos factores de
seleccidn.

El estudio se hace mediante una investigacidn de
cammpo realizada en base a entrevistas con los propilos
ingquilinos, en las cuales no se plantea una encuesta
rigida. si1no gue se procura geherar una pldtica que
permita el aporte de aspectos gque no se tengan
contemplados al inicio de las entrevistas.
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Antecedentes de la ciudad.

Para poder comprender la situacion del usuario es
nesesarilo primeramente ubilcar las circunstancias del
lugar en que se presenta su forma de vida, tale como
pueden ser los aspectos climdticos, urbanos y sociales
de una ciludaa.

La ciudad presenta un acelerado crecimiento urbano
desde el periodo comprendido por los anos de 194U a
1960, el cual es ocasionado principalimente por la
inmigracion rural gue al llegar a la ciudad lograba una
mejoria en 21 nivel econdmico, soclal y cultural;
teniéndose un mejor acceso al trabaje, la educacion y
los servicios, :

En este periodo la industria tiene clerto
crecimiento en la produccidén de pienes de consumo, aun
con el padecimiento de insuficiencias financleras, de
mercaac v de equipamiento i1naustrial, £s hasta los
anos S5Us que se tuvo el apoyo del gobierno para la
inrfraestrucoura industrial, con 1o cual e1 sector de
5erviclos también crecild. Hubo a =u vez., un ruerte
apoveo a las politicas de corte socilal, en las gue la
mavoria de ia poblacidn se vio benericilada.

A partir de la década de los OBUs se 1ncrementa et
ritmo de crecimiento urbano, el impulso industrial y de
las actividades terclarias. La 1ndustria amplia su
capaciaad vy cobertura motivada por los i1ncentivos
fiscales, la mano de obra barata Yy la 1nrraestrucutura
existente, para que as{ se ubicara en esta cludad
capiltal casi dae manera exXclusiva, el desarreollo
1ndustrial que produjo una creciente centralizacion
reqgilonail.

Desgae rines de los anos 70s y de manera clara en
los 8Us, la ciudad ve agotada su capacidac de absorcidon
de poblaciones inmigrantes al disminuirse la capacidad
1ndustrial de generar empleos, por 1o que ge amplid en
consecuencla la ocupacidn en el sector terclario y se
arianzd asi, el cardcter de la ciudad como centro
comercilal y de servicios, quedancdo en duda el progresc
basado en el desarrollo i1ndustrial. ’

El crecimiento urbano de la ciudad ha estado
marcado por ios intereses de los terratenientes, del
sector 1nmobiliario y del capital rinanciero del
estado. El municaipi1o ha permitido la expansién del
mercado especulativo del suelo con su consecuente
anarqgula en 2! crecimlento urbano y con la seqregacidn
vy diferenciacion social del espacio urbano,

El crecimiento urbano se ha dado con una baja
densidad de poblacidén debido en parte a la especulacidn
del sue!lo urbano, sin embargo, esta densidad no es
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homogénea porque las densidades bajas corresponden a
los sectores de niveles econdmicos altos, y las
densidades menos bajas estdan en los niveles scénomicos
bajos de las dreas periféricas, con lo gue se
evidencian las diferencias de la capacidad de acceso a
los mercados de suelo y vivienda.

Clima y reglamentacidn.

En SLP su arquitectura mas arraigada se manifiesta
con clerta masividad, para asi poder dar proteccidn a
1038 espacios habitables contra el i1ntenso sol del dia vy
contra el frio de la noche. ,

Un adecuado asoleamineto para los espacilos
habitables se puede tener si se dirigen las ventanas
hacia el sur, para permitir [a penetracion del sol en
temporada de invierno y en verano presindilr del sol. al
camblar su dngulo de 1ncidenhcia. con cilerto cuidaao
en e! manejo de su exposicidn, el Uriente y el Foniente
pueaen ser aprovachados para uha 1luminacidn y
climatizacidén adecuada de la vivienda.

La propia circunstancila urbana es ol marco sen que
se inscribe ¥ se manilfiesta la vivienda. La ciudad de
SLF ha venido creciendo bajo el predominio de los
intereses del mercado especulativo del sueio; el
reclente plan de desarrollo i1ntentarda por vez primera
regular 21 rfuerte empujle gue acusan los i1ntersases
mercantiles de [9s principales acreeaores potencirales
de!l suelo.

Segun este Plan de desartrollo, sélo se pueden
construlr ediricaciones mayores & los 5 niveles en
Subcentros urbanos y en Corredores urbanos; lugares que
resultan ser de un costoso terreno urbano y con
avenldas de alta velocidad, por lo gque la promocidén de
vivienda seria de un costo también mds elevado.

Ex1ste una opcidn més para la posiple ubicacidn ae
edl1ricios habitacionales, esta serila en las zonas de
uso de suelo Mixto, sin embargo, el Flan orrece escasas
dreas en la ciudad y nulas en sus crecimlentos
residenciales.

Es asi que las directrices generales del Plan de
desarrollo resultan una gran limitante para la
posibilidad de una adecuada combinacidn de actividades
y densidades en el desarroilo urbano, haciéndose
patente la necesidad que inclusive marca el mismo Plan,
de una microzoniltficacldén en base a planes distritales
gue pueda llegar a ser pracisa y coherente con las
posibilidades de cada predio o lugar.
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A falta de dichos planes distritales, por ahora la
autoridad municipal ha tenido un criterio rlexible ante

casos particulares, pero va apovandose en el Plan de
desarrollo municipal.
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Caso No.l “Multirfamililar ISSSTE".
Ubicacion: H. Nacional y bMunoz.
lY5us.

Conjunto habitacional formado por 2 edificlos
longitudinaies dispuestos en paralelo gue contorman un
espacilo de esparcimiento comin que ocupa el centro de
la manzana 2n la proporcldn de una pequena plaza
urbana, gue no cuenta con limitantes fisicas para las
personas ajenas at conjunto habitacional. |

Los 2dlflcilos cuentan con BU departamentos. Uno
ae oS @qi1ficlos tiene en su planta bpaja algunos
locales comerclales, cuya renta {(a maneja un
fiaeicomlso pera &1 mantenimlento a2 las areas comunes
(N0 runciona depiao a corrupcidn 2n 21 manejol .

Las unidgades son de L, ¢ v 3 recamaras,
sala-comedaor. ¢ocina vy patio de servicio,

bpto. 40. piso.

Vivienda habitada por un matrimonio ¢on 2 hijos de
J vy © anos.

Se decidid habitar el departamento por la buena
ubicacidn gque se tiene cerca del centro Plaza
Tangamanga y con servicios de todo ripo, debido a que
2{ crecimiento urbano de estratos altos y medios ha
absorbido la zona.

La persona entrevistada (esposa) opina gque Vvi1vir
en un ediricio habltacional es cuestion de educacidn,
con mayor razon el este conjunto de tantas tamilias va
gue cuando no se tiene esta educacion, se presentan
periddicos problemas sociales.

comanta gue en i1os 1nguilinos del conjunto hay
cierta dejadez vy pasividad, poyr la cual no participan
2n {a mejoria dae su edificio o ante (08 problemas
soclales. '

Ha prerferido ol departamento en el uitimo piso.
para evitar problemas de ruldo vy de aseo en su pasillo,

Preferiria un patio de servicio mds grands, para
no tener que sublr a la azotea a tender la ropa.

Se tienen problemas con la orientacidn poniente,
puesto gue 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 mds arreglado.

Aceptaria un espacilo con doble funci1én.

K 44
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Hay suriciente espacio de esparcimiento comin pero
la mayor parte tiene p15o ae cemento, por lo que
prereriria a camblo mds espacios verdes y que dicho
espacio ruera privado para el conjunto,

Ubservaciones,

El departamento en el drea de estar se encuentra
lleno de objetos, lo cual indica que hay varias
activiaades que se llevan a cabo ademds de las de comer
y estar: planchar, estudiar, juegos de niflos, etc.
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caso No.2 Ubicacidn: Vista Hermosa esq. Scop.
Fracc. Jardaines.
1970s.

Edificio ubicado en un fraccionamiento residencial
de nive! medio alto, rfrente a una 1glesia.

consta de 8 departamentos de 2 niveles cada uno y
cocheras en un sétano a medio nivel.

Los departamentos siguen la manera convencional de
una casa unitamlliar de dos pisos: en un primer nivel
se dispone la sala-comedor, la cocina—-desayunador y el
Servicio; en el segundo nivel estan ¢ recdmaras, un
pano vy un estuailo.

La sala~comedor dispone de una terraza-baicdn en
Su rachada praincipal (orilentei.

ppto. 1lo. y Zo. pisos,

Vivienaa habitada por un matlimonio Y una nlja de
iv anos can procedencila de la cd. de Guadalajlara. (hace
/ anos) .,

Se decidieron por este departamento principalmente
POY SU amplitud Yy porgue deseaban vVivir por aste rumpo,
pera sS410 napia casas grandaes,

Les gusta la& distribucidn de 1a casa.

Los gastos de mantenimiento del ediricio son
2levados aenido a gue son pocos aepartamentos,
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Cago No.3 Ubicacién: Sierra Leona esq. Carr.
a tuadalajara. Fracc. Cumbres.
1980,

El ediricio se ubica en las atfueras de la ciudad,
en la zona de traccionamientos residenciales de nivel
alto que han llevado el crecimiento urbano hacia las
partes altas (lomas) del poniente de la ciudad.

El edificio consta de 24 departamentos dispuestos
en b Niveles sobre un planta paja de €stacilonamientos,
un penthtuse en el Ultimo nivel. y una pequena drea de
esparcimiento con alberca. Se cuenta con elevador.

Los departamentos cuentan ¢on sala-comedor, cocina
con parra ae servicilo, cuarto y drea de servicio, hall
TV, & recdmaras y 2 banos,

Se tlene servicilo de antena maestra de TV,

Upto. o022, oo, piso,

Vivienda habitada por un matrimonio con J hijos de
9, 10 y 14 anos. Decidieron habitarla por su buena
ubicacién, seguridad, y por requerirse unha renta
accesible (aprox. N$ 1,200.vQ).

Los paares mencionan gue una desventaja de vivar
en departamentos es gque No se cuenta con 4rea verde.

l.La barra de servicio de la cocina es muy prédctica,
S1n embargo ocasiona que se dilspersen [0os olores en
toda la casa, principalmente porgue la cocina no tiene
una buena ventilacidn ya que se da a través del patio
de servicio,.

El cuarto de servicilo se usa como lavanderia,
Lavando seguido no hay problema para e{ secado de la
ropa en el drea o patio de servicio,. ’

El hall se usa como estudiv y para ver TV

Fara subir muebles es mucho problema por 10 que se
solicita un montacargas o una escalera mds amplia.

Ubserva que la mayoria de los inquilinos son
matrimonios grandes, © matrimonios jévenes que cuando
pueden se cambian.

Falta algun conserje porque las cocheras estédn
siempre abiertas y no hay control.
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Ccaso No.4 Ubicacién: calle Artistas.
Fracc. bel Parque.
ly84.

El ediricio esta ubicado en una zona de nivel
econdémico alto y trente al pargque de "Morales”, por lo
que su fachada prancipal (ponlente) tilene una vista
directa hacia la gran arboleda del parque, situacidn
que se aprovecha con unos amplios ventanales
horizontales corresponalentes a la fala-comedor de los
departamentos.

Se cuenta con 8 departamentos en 4 plsos v un
sotano para los estacilonamlentos (4 cajones por
vivienda) . Los departamentos se disponen en pares., a
los laaos dei ndcleo de escaleras.

Las unidades cuentan con sala-comedor ampiia
{aprox. 4U ms), cocina, cuarto v drea de servicio,
nall, & recdmaras v un bano.

Hay un dueno mayoritario que organiza ei
mantenimiento del edirficio.

Algunos de 108 departamentos se habiltan rentados
(N$ Ll,200.29).

tipto, S0L, Jer. piso,

Vivienda habitada por un matrimonio con los hijos
Jjovénes gue no se han casado,

Habitan el departamento porgue la casa anterior
les resulto va muy drande, por buscar mavor seguriaad v
por la gran vista hacia el parque.

Hicieron algunas modificaciones, tales como
adaptar un estudio anexo a la sala, ! bano de servicio
lo transtrormaron para las visitas, y ampliaron ta sala
de 1TV quitdndole espaclo a una recdmara muy amplia.

La persona entrevistada (ora.) menciona no tener
problemas con las amplias ventanas de orientacidn
ponlente, potrgque [0S arboles mitigan ia luz solar.

Hubiera prererido acabades de lujoe y que se
contara con elevador. A pesar de tener secadora suben
a tender a la azotea.

Ubserva que en al ediricio los matrimonios jévenes
duran poco tiempo: exXisten mds bien matrimonios grandes
y algunas personas solteras.

Hacen rfalta i1nstalaciones de esparcimiento
comunes.

A una sugerencia sobre la rlexibilidad de
funciones, opina que la recdmara de huéspedes podria
ser a la vez sala de TV,



-Ubservaciones-

Familia ae buen nivel social.

La sala-comedor esta amueblada finamente y
decorada con su proplo y selecto gusto,.

Dpto. 1Ul, ler. piso.

Vivienda habitada por un matrimonilo con una hija
de 11 aros.

rabitan el departamento desde hace LU anos y les
na gustado por la seguridad, por la buena ubicacidn vy
por vivir entrente del parque.

Menciona que el departamento es un tanto Obscuro a

"

SO

fed

pesar de las amplias ventanas de orientacién poniente,

por estar en ia planta baja del edilricio, porque |os
arpoles atenuan el sol y ademds los vidrios de las
ventanas son as tinte opscuro.

La hija jJuega en ia casa y hace su tarea en el
comedor .

oOl1c1ta una coclnha Yy un patlo de servicio més
amplios,

Ei estacionamiento les ocasiona ruidos.

Al edificio le hace ralta un jarain general vy
alguno pegueno para cada departamento.

No nay mucho contacto sociai entre los vecinos,
sélo se conocen y sajudan,
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Caso No.H Ubicacidén: Col. Balcones del Valle.
L1988,

El ediricio corresponde a un tfraccionamiento
residencial de nivel medio-alto y se encuentra ubilcado
&h una amplia glorieta sobre la gue corre una vialidaa
de alta velocidad.

Esta planteado con e! formato de crédito
hipotecarion de 1nterés social (cajones),
complementdndose con algunos elementos o acabados sextra
gue se ublican en el enganche,

Consta de 18 departamentos en 4 niveles, algunos
con cochera techada; no tilene espaclo de esparcimiento
comun.

Los departamentos cuentan con sala y comedor
separados de rorma triangular, cocina, drea de
servicios, 4 recdmaras y un bano.

bpto. K, 40. pilsno.

Viviendaa habitada por un matrimonio joven sin
hilos, Aungue de manera temporal, nabitan ej
departamento debido a la buena ubicacién que se tiene
con la proximidaa al centro y con el acceso hacia una
via rdpida.

La persona entrevistada (egpogo) menciona que el
departamento esta mal diseraao debido a que los
espaclos astdn sumamente reducidos. Le gustan los
aspaclos acogedores.

A pesar de estar en el Ultimo plso, se requiere de
una mayor iluminacién natural. £l patio de¢ servicilo
no es suficiente por lo que han improvisado un aresa de
secado en la azotea.

Observa que la ventana del comedor gque da al
pasillo, en e! caso de otros i1nguilinos les resulta
molesto en su privacidad al grado de taparia por
completo,

No hay convivencia entre los vecinog, al parecer
exlste un temor o '"paranoia' en relacidén a la falta de
seguridad, ademds de que no hay interron y el conserje
g6lo trabaja de dia.

También observa que los ninos del vecino juegan en
el pasillio.

Ubservacilones.
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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 gillones individuales y un
muebie para la TV,

Dpto. ¢, 3er. pilso.

Vivienda habpitada por un matrimenio con £ hiljos ae
6 y L2 atios.

Decidieron vavir rentando el departamentso porque
les gusta la zona y la ubicacidén, a pesar de gque su
lntencidn era la de comprar vivienda.

.08 aepartamentos cuentan s6io con 2 recamaras por
1o que necesitan | mas, va que tiensn hiljo & hija.

En la cocina se dispuso una barra de servicio gue
ia relaciona al espacio de estar; prefiere una cocina
mds grande.

La ropa se tiene que lavar en partes porque no hay
espaclo suriciente para el tendido de (a ropa.

Aprueba las ventanas altas para seguriaad de los
ninos, ademas de gustarles la vista con que se cuenta
desde el departamento.

Los ninos juegan en el interior del departamento vy
en algunas ocasiones 10s lleva a jugar al parque
proximo,

Menciona gue su Padre sdélo ha subido una vez a
visitarles, debido a lo cansado de las escaleras.

Ubserva que en el editicio, la mayoria de (os
1Ngu1l1nos son matrimonios idvenes o estudlantes.

Ubservaciones.

La sala se ha ubicado en 2] primer esspacio de
estar, en el cual se observa ropa para planchar vy
Juguetes de 0S8 ninos.

El arreglo de los muebles as convencional y muy
sencillo; primero se ubica la sala vy después 2l
comedoy .,
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Cago No.é6 Ubicacidn: Rivas Guillén esqg. T.
Estévez.
1986,

El conjunto esta ubicado en una de las primeras
zonas de crecimiento residencial de clase aita, ruera
de los barrios tradicionales.

Se conrorma por un 2diricio de planta
cuadrangular, cuyas 4 esquinas contienen 4
departam:;ntos en "L" que multiplicados por 3 pisos dan
£U viviendas.

Las unidades tienen sala-comedor, cocina con barra
de servicio, 2 recdmaras, hail-estuailo, | bano, v drea
de servicio.

Depto, Ul, Planta baja.

Vivienda nabitada por dos personas solteras
mayores (40 anos!, vy su madre de eaaa avanzaaa y con
problemas para caminar.

La razén por la que vive en el departamento es por
1& ubicacidn: cerca del hospital y de otros servicios.

Ha 1nvertido aproximadamente un 40 % ael costo de
la unidad en acondicionarlo con mejoras a la vivienda,
una& coclna 1inteqral y en tapar la parra que comunica la
cocina con &l comedor.

La persona entrevistada (mujer solteraj) vive con
disgusto depido a gque no soporta los lugares estraechos,
le parece que ralta luz y aire a la unidad. Solicita
un medio bano adicional.

Maniriesta cilerto temor con respecto a la
seguridad, al estar en la planta baja e 1nmediacamente
a la entrada general.

Hay un patio comin en el editicio, pero debido a
lo estrecho del patio no se vive como en =2spacio de
esparcimiento.

Ubserva que no hay amistad entre los inquilinos.
s¢lo se saludan.

Las mujeres embarazadas no duran mucho tiempo en

el edirico. Gran parte del edificio es hahitado por
estudiantes,
Ubservaciones.

Los usuarios de esta vivierda son personas mayores
de buen nivei social, con mopililario muy rormal vy de
proporciones amplias procedente de su casa anterior.
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Unidad habitada por un matrimonio c¢on una nilja de
14 anos.

LLas razones por (as que viven =2n el departamento
son la ubicacién y el reguerir un menor aseo domestico.

l.e parece bien que la sala y el comedor sean un
sélo espacio: el estudio o hali de ia vivienaa se usa
como desayunador.

Solicita un hano mds y un patio de servicilo mas
grande, aungue aprueba gue el sSupuesto patio sea parte
del proplo departamento en lugar de ubicario en la
azotea,

Lon respecto al ediricilo, mencilona que runcionaria
mejor con un etavador. Solilcita up estaclonamiento
privado para mayor sequridad.

No requiere ae un jJarain, porque ja nija va no o2
nina.

upserva gue ralta un mantanimienta mads ericlents
al eairicilo,.

D]

ubservacilones.

S2 mantuvo la ahertura de (a coclna Jue contlsane
td £arrd Qe §2rviclo.

el arregio de los muebles es convencional y muy
sencitlo: primero se upica la sata vy después el

comedolr,
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Caso No.7 Ubicacidn: Lateral Diagonal Sur.
Fracc. Tangamanga.
1992.

El ediricio de departamentos sSe encuentra en uno
de los rfracclonamientos de mds alto nivel de la ciudad.
sobre una vialidad de alta velocidad, rrente al gran
parque de la ciudad y muy prdéximo a la plaza comercial
mds 1mportante de la ciudad.

Consta de Y pi1sos con un ampllo y muy contortaple
departamento por nivel, un vestibulo en el acceso al
edificio con servicilo de conserje, y astaclonamientos
cubilertos en planta baja. No hay d4reas de
esparcimiento proplas del edificio.

El departamento cuenta con acceso directo del
elevador, sala comedor amplia cocina-desayunador, 3
recdmaras con su bafio y vestidor c¢/u, hall de 1V, drea
de lavanderia y cuarto de servicilo.

Los departamentos se vendieron en aprox.

N$ 700,000.92¢, y alqunos de eilns se han rentado en
aprox. N$ 95,0UU.QU

upto., Jer. pi1so.

el departamento es habitado de manetra temporal por
un macrimonic con 3 hijos jdévenes.

oe preferia habitar una casa, sélo que las casas
de renta que cuenten con las comodidades requeridas son
ascasas por este rumbo de la ciludad que es donde se
eli1gid vivir.

Se tlene la ventaja de que se requiere de un menor
mantenimiento en el departamento.

No requieren de jardin porque los hiljos ya son
grandes; aungue les gustaria algun jardin comun para el
edificio, con alberca.

Lo que es muy molesto es &l ruido en la recdmara
principal ocasionado por la vialidad de alta velocidad,
ademds de los ruidos de las tuberfab sanitarias en uha
parte del departamento.



!

e“‘:;

bt

Tabla de resultados,

Razones de Preferencia.

Buena ubicacidn............... veev...t7 menciones)
Buen rumbo........... e e e R " )
Seguridad.......... . (3 ! )
Agradable vista........ ... i, L. 03 " )
Aseo doméstico mds.sencillo,.........(2 " )
Renta accesible.......... . i (1 mencidén )
Vivienda no muy cranae N e a il " )
Existen las comodldades requerldas Ll " )

Solicitudes.

Area verde de esparcimiento..........(Y menciones)
Fatio amplio para "tender” ropa......(3 " )
Blevador. e e e e e e e e s (4 " )
Menor molest:a de ruldos P . " )
Mayor amplitud de espaclos ........... (2 " )
Mayor 1luminacidén natural............ (4 * )
coclna amplia....... e A 4 - )
Me jores acabados.................. R " )
Jg¢ recdmara. . ... e e e e e e e e Lol d " }
l/2 Bano adicional..........ovvvvvnn. (2 " )
iFrivacidad., vistas de las ventanas...(l mencidén )
Jardin peguerno en la vivienda........ (1 " )
Mayores espacions de guardado...... R " }
Ubservaciones.

No hay buen contacto o participacidén social.

(3 menciones),

Los matraimonios jdévenes duran poco.

({3 menciones) .

Aceptarian espacios de doble funcidn.

(3 menciones) .

Mantenimiento costoso cuando son pocos 1ngquilinos.

El drea de estar-comer denota multiples usos:
planchay, juego de nifios, trabajo de escritorio, ver

TV; ademds de los comunes.

El mobiliario con que se cuenta, generalmente es
el que precede a la ocupacidn de la vivienda,
exceptuando a matrimonios recien casados.
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Origenes y svolucidn,

La vivienda comunitarila a nivel urbano surge en
principlo como consecuencla del marcado crecimiento
poptacional &n las ciludaaes.

Egste crecimiento rapercute primeramente €h una
"azcasez” del suelo urpano, lo cuai ravorece a ia
egpeculacidn vy a la "elevacion' de los precios del
suelo, costosos va de por si, por la necesaria dotacidn
de 1nfraestructura.

Aunado al crecimiento poblacional se presenta 2l
proplo elevaao costo de las viviendas, ante lo cua;, la
vivienda comunitaria se presenta como una mansra de
aliviar el costo de la vivienda. para hacer mis
accesiple la produccidn y adqguisicion de la vivienda.
Los si1stemas de construccidn en serile contribuysh a la
economfa v a la rapidez de realilzacidn,

Exi1ste a su vez., un aspecto gue estd al margen de
los ractores urbanos v econdémicos: la propia voiuntad
ae vivir colectivamente, la c¢ual se presenta cuandao se
quiere rormar parte de un grupo social determinado de
manera mds 1ntagral que en el caso de |4 vivienda
uritramililar en un fraccilonamlento nabitacional. lal
aspecto puede ser la Unica motivacldn para elegir vivir
asi, en medio de la diversidad de aspiraciones y
oportunidades gque e presentan al recurrir a una
vivienda.

A través de la evolucidn de la vivienda
comunitaria se han presentado pianteamientos (ue surgen
como consecuencia de prorundas rerlexiones socilales
para lograr un desarrollio més Justo y eguitativo, 1deal
que puede resultar demasiado elewvado al enrrencarse a
la naturai dualidad gue exilste entre los grupos
socloecondmicos de los ricos y de los pobres., 2n donde
Se busca avanzar 1o mds gue sea posible en direccidn ae
f{os grupos de mayor rigueza en la escala que se
presenta entre ambos opuestos.

Ya desde las edificaciones de V.Horta y A.Gaudl es
posible ver como la vivienda comunitaria no ha sido
solamente una respuesta ante las necesidades de los
estratos popuiares, sino que también ha si1do regueriaa
por parte de las clases de i1ngresos altos, las cuales
tienen la capacidad de realizar vivienda comunitaria
con mayor espacio y confort, Tal fendmeno conrirma
que la vivienda comunitaria no existe sdélo en funcion
de una apremiante necesidad de espacio urbano y de
vivienda, Sino gue puede exi1stir por la mera voluntad
de vivir comunitariamente o por la aceptacidn de
ciertos esguemas habitacionales de unidades de vivienda
comunitaria.
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La presencia de la vivienda comunitaria en la
ciudad al implicar necesariamente a un grupo de
viviendas, ha requerido de planteamientos
arguitectdnicos gue se acompatien de propuestas urbanas,
propuestas gque han enrrentando inclusive al tradicional
gsquema urbano gque se hasa en la calle vehicular, en un
replanteamiento que ahora toma mas 2n cuenta al hombre
8N SUS recorridos y en sus espaclos comunes de
esparcilmiento.

Los visionarios v ‘ltopistas de la vivienda
comunitaria y de las ciuaades han elaboraas
planteamientos gue han guedado lejos de realizarse
cabalmente. sin embargo con sSu Inriuvencia, nan tenido
mucho que ver en la evolucidn de la vivienda
comunitarila.

Ya a principios del presente siglo se presentan
autores con propuestas menos aisliaaas o particularas,
uno de los cuales es el arqg. Le Corbusier., que en su
momento hizo 1nteéeresantes propuestas como resultaado de
sus refiexiones para la vivienda en vertical, Le
Corhbusier desarrolla sus unidades habitacionales con la
intencidn de hacer participar a la naturaleza en la
propila ciudad, para asi mejorar la calidad de vida
Urbana y proporcionhar a sSu vez Vistas panordmicas desde
la vivienda.

En estas unidades de deshordante capacidad (louu
napitantes) existe una aparente contradicclén: el hecho
de gue al estar en medio de la naturalieza. las personas
ge enclerren en un gran blogue de manera similar a ta
si1tuacidn de vivir en un barco rodeado por el océano.
s8lo gque 31 pDicgue hapltacional no se nabita nada mas
durante el lapso de tiempo de un viaje, 5110 que se
vive permahentemente.,

En el 1i1nterior del editicio se presentan las
conoclaas desventajas gue producen 10S opscuros
pasillos y ¢! comercio a media altura det ediricio,

Al realizarse el posible crecimiento del interior
del departamento. se demerilita bastante la calidad del
espacio de estar en doble aitura.

A pesar de todo esto existe algo en dichas
unidades que les ha causado desde entonces gran
atencién tanto por parte de las nuevas propuestas de
arguitectura como de (0SS pPropios usuarios. uizd alge
gque pueda explicar esta atencién es el anhelo de
naturaleza que se tiene en la vida urbana contemporanea
por parte de los habitadores y por parte de (os
promotores, la posibilidad de resolver en un sdlo
desarroilo habitacional! gran cantidad de viviendas.
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Utro autor que se ha destacado en sus
planteamientos para la vivienda comunitaria es el arg.
Mies Van Der RKohe, entre otros aspectos, prihcipalmente
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 la participacioén ae
varios arquitectos en un mismo desarrollo habitacional,
tenléndose en consecuencia una cierta armonfa en el
entorno inmediato de la vivienda. El plianteamiento
urbano gue se logrd no desencaja de la ciudad a pesar
de prescindir dei tipico esquema urbano de lotes
separaaos.,

El blogque proyectado por Mies maniriesta su
preocupacidn por (a industrializacién en la.
construccidn, por la economia y el funcionailsmo, éstas
SOn 1ntencilones gue a ta viviehda comunlitaria le vienen
muy bien,

El lenguaje que se maneja es austero y sencilio y
aunque este puede parecer s1n grandes pretenciones,
logra expresar un lenguaje arguitectonico que en ese
Inomento no era muy comun,

El edificio al no tener una ruerte densidad
napitacional, ¢genera ventajas para la calidad de vaida
soclal de los habitadores,

¢racilas a la estructura de apoyos alslados, se
presenta una rlexibilidad en los espacilos interiores
que se traduce en tavor de ivs cambios en la
composicién ramiliar,

En México pocos ejemplos son tan completos en su
presentacion de conjunto habitacional como los
multifamiiilares del arg. M. Fani, de los cuales destaca
el multifamiliar para la direccion de Fensiones, por
contar con una ambicilosa densidad poblacional
escasamente jievada a cabo en otras partces.

Pani tviene el aqran mérito de haber convencido a
los sectores pUblicos en México, logrando gue en tai
época se aceptara la vision de las posibilidades que
dicho proyecto ofrecia.

Ejemplos asi, con los aicances en lo referente a

"ia rorma de vida colectiva y a las proporcilones

urbanisticas han sido pocos, sobre todo en comparaciodn
con la proliferacidn de edificios hablitacilonales
pequenos y ailsiados, que quedan insertos vy
prdcticamente "rorzados' en los reducidos lotes urbanos
comerciales de que se ha dispuesto en la ciudad.
Existen también en nuestro medio grandes conjuntos
habitacionales de tipo "interés social” en los que si
Se 1nterviene en el aspecto urbano, s6lo que estos
conjuntos sueien ser por lo general meros sembrados
arbitrarilos de pedqueflos biogues ailslados de vivienda de
4 niveles, que se esparcen a manera de simple acomodo
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de tichas en un tablero. con 1o cuai se dlsminuyen lfas
posibilidades de ubicar o idenviticar determinado
bloque,

Propuestas recienteg, casos de estudio,

El edificio y su entorno,

La 1nvestigacidén bibliogrdrica de proyectos v
edi1ficios habitacionales mds recientes ha reveltado una
tenaencila hacla edificacilones no muy altas, en ravor de
edificios habitacionales a manera de Blogues
longitudinates. Esto pueqae ser resultado de naber
evaluado como las unidades habitacionales de Le
Corpusler vy 10s siquientes 231emplos de edificlos
residenciales de gran densidad, propilcian un clertca
masiricacidn v al contrario de 1o que se pretende,
pueden generar problemas en la convivencia socilal.

Los edi1f1Cc108 hapitacionales de paja altura
reguleren de mayor superricile urbana gue un ediricio de
mayor cantiqad de niveies con una densidad habitacional
simdliay, pero visto desde otro punto, se requiere de
mucno menor superficie aque 1a regquerida para una
densidad simiiar en el esquema urbano de casas
unitamiliares,

Los bloques hapitacionales bajos a diferencia de
los ediricios de gran altura. tienen mavores
posibilidades de presentacidn y convivencia con el
contexto urbano, porque pueden presentarse inclusive
como edificios pedgados a las construcciones contlguas vy
formar un paramento continuo, o1n empardo como
también se ha visto, los blogues habitacionales pueden
presentarse como edificios aislados en contextos de
espacio mds holgado.

Una de las grandes ventaj)as observadas por parte
de la vivienda comunitaria, es la posibilidad de unir
los pequenos espacios de esparcimiento gque se tendrian
para cada vaivienda en un gran espacio abierto coman
para todas las viviendas, o1 cual puede propiciar uha
mayor oportunidad de contacto social. Este sdélo
aspecto mds que un benerficio adicional, puede ser un
punto a favor en la eleccidn por este tipo de vivienda,
al darse respuesta a una necesidad bdsica de
esparcimiento personal o tamiliar como parte de una
adecuada habitabilidad, para cobrar as{, un cardcter
tundamental en la reallzacién de cualaguier edificio
habitacional.
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Con 1oz espacios de esparcimilento, se tiene la
oportuniaad de dirigir las vistas de las vivienaas
hacia un proporcionado espacio abierto ¢on naturaleza,
aungque no sSe pueda tener la espectacular vista de 10s
edificaciones altas.

be los casos presentados sélo algunos de ellos
orracen el espacio de esparcimiento comin come un
espacio propio del conjunto habitacional. En algunos
de 10s casos que no se da asi, se aprovechan los
25paclog plblicos como plazas o pargues para 1ncorporar
el ediricio al espacio de esparcimiento urbaho.

Los bloques de densidades menores que se 1nsertan
en tejildos urbhanos ya existentes o 1nclusive
histdéricos. no presentan un espaclo para el
esparcimiento de (oS 1nguillinos.

Unidad de vivienda.

Es muy amportante sefialar que siendo el interior
de las viviendas el objetivo primordial a resoliver, la
biblilograria a través de la cual se tuvo conocimiento
de los casos presentados muestra escasas vistas de los
1nteriores, sobreatendalenao sen cambio, las tormas vy
voliumenes extariores de l1os adiricios. Esto rerle)a
de alguna manera, la subordinacidn gue tienen la
mayoria de las propuestas del aspacio i1nterno, al
interés por las rormas v volumenes axternos del
ediricio,

A través de la revision de 103 e)lemplos de
edifi1cilos habltacionales recientes no se ha observadao
en ¢general, un gran avance en los esquemas de las
unildaaes de vivienda =n cuanto a su concepto, yva gue se
observa la tradiciconal compartimentacidén fija de
@spaclos, con varilaciones de rorma mds que de rondo,
Lo que s se observa es una evolucién en el trabajo
rormal del edificio, en el lenguaje arguitectdnico gua
de alguna manera obedece a las caracteristicas
particulares del trabaio de determinado autor o
determinada corriente arquitectdnica.

Al respecto, la excepcidén en sobremanera es el
esquema logrado en el caso del conjunto habitacional
“Takuma" en Japén, en el cual se lleva a cabo una
interpretacién de la vivienda tradicional japonesa,
para generar una gran flexibilidad del espacio interno
de la vivienda gue supera a los tradicionales esquemas
f130s de espacilo, en amplitud real y psicolidégica, Yy que
le permite al habitador mayores oportunidades para el
"uso'" de su propila vivienda.

68
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Cabe aclarar que =} s2quema e plantea en funcidn
del mobiliario sencillo y guardable que se usa en
Japén, con el cual se puede lograr transtormar un
espaclo de funcldn nocturna (Qeormir} enh alquna de las
funciones del dia.

Algunos de los casos analisados muestran esquemas
de vivienda con un amplio frente de tachada, situacidén
que ante la ldégica de plantear por aspectos econdmicos
un departamento en &l gue su rrente o rachada sea
minimo, se podria cuestionar su validez, sin embargo
83t0s planteamlentos repercuten en unha gran lluminacidn
para el i1nterior del espacilo hapitable y generan
aagemds, uha mavor sensacidon de ampiltud que en =1 tema
de los editicios habitacionales &s i1mportante,

Entrevistas con usuarios, casos de estudio,

Esta parte ha ubicado el campo donde se pretende
conocer la propla experiencila de los habitadores, para
asi poder responder con una propuesta arquitectonica de
un modelo de vivienda comunitaria en vertical que
presente su propio postulado ante €l tema que se
aborda.

La ciudad de S.L.P, ha manifestado una anarquia en
su crecimiento urbano provocado entre otras cosas., por
fa especulacidn del suelo urbano, con lo cual cobra
3@Nti1do el hecho de proponer conjuntos habitacionales
gque ayuden a responder a la necesidad de suelo urbano,
pero gue también colaboren a una mejor requlacidn del
ordenamiento urbano.

Entrevistas.

Uno de i0os primeros casos presentados es el
Multifamiliar del ISSSTE el cual, apesar de ser de
promocidn plblica, se incluye como caso de estudio por
SU 1mportancia y porque en la actualidad se renta y se
traspasa en costos similares o i1nclusive mayores a los
de unidades de promocién privada, lo cual es ocasionado
principalimente por su ubilcacion, SuS proporciones y sus
serviclos,

El conjunto del IS8SSTE es el desarrollo mds grande
de los casos estudlados y es el Unico gue se presenta
con sutficientes dreas comunes de esparcimiento: es a su
vez, un claro ejemplo que corresponde a los
Multifamiliares que fueron promovidos por el arg. M,
Pan1 en la capital del pafs, los cuales revelan la
atencién a las ideas y planteamientos de vivienda
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comunitaria por parte del arg., Le Corbusier, Batoz
Multirfamiliares buscaban dar una respuesta completa,
econdmica, réapida y factible, a la gran demanda de
vivienda que se tenia.

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 sélo hasta décacas mds reclentes
que se presenta el desarrollo de pequenos edlricios
habitacionales dirigidos va, a las clases mealas: son
ediricilos i1ngertados en algun pequerio hueco urbano
rormado por la unidn de 2 ¢ 3 lotes para vivienda
uniramiliar, teniéndose asi por consecuencila, trerres vy
esnacilos urpanns muy limitados y conh un escasoco o nulo
espacio comun de esparcimiento, aaemds de que (oS
a1I1C105 quedan pegados a las casas unilramiilares
arectdndolas y dgenerando una combinacién desordenada vy
arrdnea.

Es en asta tédnica Jque se encusntran los demds
casos analilzados, entre log cuales se presentan
primeramente, =2d1ric¢ios habitacilonales promovidos con
el apoyo de créditos hipotecarios en el esguema de
“cajones de crédito", los cuales se basan en precilos y
dreas construidas "tope" para cada vivienda,
adiciondndose al enganche, algunos detalies, acabados,
y elementos gue complementan al inmueble; el resultado
se traduce en departamentos con espacios muy reducidos.

Se presentan tampién algunos casos realizados con
2| financiamiento Iinteqro de los propilos i1nversionistas
privados, logrdndose unidades con espacilos mas amplios
Y con mayores servicios comines para el edificio,
aungque @ su Vez, con un mayor costo para el cliente.

En atos mdg recientes se han desarroliado algunos
edi1riclos nhabitacionales de Lujo, edificios de mavor
cantidad de plsos que se ublcan también en pequefios
nuecos urbanos, por Lo gue presentan tambléen una
carencia de dreas de esparcimiento comin: las unidades
de vivienda resultan ser de espacilos muy amplios y con
alqunos acabados de (ujo; los ediriclos cuentan con
Serviclo ae elevador, vigllancia y estaclonamiento
techado, Ante la existencia de estos ediricilos es
posibie deducir que una economia modesta, no es la
razén de base para la existencia de la vivienda
comunitaria en vertical, ya que las personas que
adquieren un departamento de lujo, bien pudieran
adquirir una amplia casa unlfamiliar en una buena
ubicacién.

({ Cudles serian entonces las razones para preferir
o decidir habitar una vivienda comunitaria vertical, en
lugar de una casa unitamiiiar ?

El princaipal motivo gue siempre Se menciona tiene
rererencia a la "buena ubicacién": el hecho de tener
una posicidén cercana en relacidn a los servicios y
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vialldades requeridas, oin embargo & veces mds que la
puena ublcacion 1o gue se busca €3 una Sona de “‘huen
rumbo", es decir, que el "lugar" sea agradable., aln a
pesar de que se pueda 1mplicar el quedar lejos., en
algquno de los fraccionamientos residenciales de las
arueras de la ciudad. Fara que se de el buen rumbo
intervienen aspectos relacionados al propio contexto
arquitecténico y al status social que se represente.

Utras razones que inrluyen en la prererencia por
un departamento se rerieren a la seguridad, al aspecto
econdémico, al poco aseo requerido, al hecho de no tener
hijos pequenios, o por necesitar una vivienda sdélo de
manera temporal.

Aunque algunas de las razones de prererencila
pueden conllevar la propia voluntad de vivir
comunitariamente, la verdad es que tal aspecto no se
expresd asi denotdndose mds bien, un sintoma
generalizado que revela el escaso contacto social entre
los propios vecinos: se conocen, se saludan v se
respetan, pero no hay una buena convivencla o
colaboracion entre si.

Es hasta que se vive en este tipo de vivienda, que
Se aescubre el hecho de que vivir asi, requiere de una
determinada educaciodn y apertura social (rorma de
vidal. la cual a veces no se tiene o no se quiere
tener, ddndose por consecuencia €l vivir con un cierto
alslamiento gue genera a su vez, apatia y pasiviaad
hacia log aspectos comunes.

Esta si1tuacion s8s consecuencia en gran parte, por
ias 1nadecuadas respuestas de vivienda comupitaria que
gse les han brindado nasta ahora.

De los casos sntrevistados. la mayorila de ios
inquillinos suelen ser matrimonios recién casados,
MATrIMON10S ¢on N1)osS yva grandes o en su Caso,
estudlantes fordneos: las famllias con hl1os pequenos
S0N escasas.

Esto se debe primeramente a que no hay espacios
para gue jueguen los ninos (Jardin o patiol), y después
a gue en la mayorfa de los edificios no se cuenta con
elevador, porque se aprobecha que la disposicidén del
Cdéddigo urbano para que un ediricio no requiera de
elevador sea menor a 5 niveles, presentdndose la
mayoria de los editfici10s 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
adad.

Al ser la generalidad en una familia que en alquna
etapa de su desarrollo tengan hljos pequeflos, se tilene
por consecuencia gque ante las mencionadas carencias, la
vivienda se habite sélo de manera “temporal’, saliendo
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a relucir sntonces, la gran dirersncla en relacion a ia
casa uniramiliar: la cual sI1 cumple con la espectativa
de 'permanencia’ por parte de las tamilias,

Utro aspecto que muestra cilerta desventaja en
relacidén a la casa unirfamiliar., es el hecho de que los
departamentos dificiimente permiten modiricaciones, las
cuales pueden requerirse ya sea desde senciilos
arreglos menores para personalizar la vivienda., hasta
modificaciones compietas de espacios para adaptar
alguna funcidn especifica o mejorar algin mal diseno de
origen.

En el caso de la vivienda comunitaria en vertical
se puede tener un espacio de esparcimiento comun aue de
contar con €|, se superaria una de las causas que mas
limitan la decisidén de vivir en una vivienda de este
Tipo: "“no tiene jJardin". S1in embargo causa algo de
sorpresa que este aspecto tan rfundamental prdcticamente
no rue solicitado por los usuarios. duiza porque no se
tiene |a reterencia de gue un edirficio habitacional
regulera de ello.

La encuesta muestra también como exXiste de manera
apremiante una répilca generallzada pol® una mayor
"amplitud” de los espacios, muestra también como ante
2l hecho de gque (a mavoria de los casos analizados sd{o
cuentan con 4 recamaras, se solilcita la Jder recamara,
para poderse ubicar adecuadamente los padres, (o3 nhljos
y las hijas (solamente algunas unldades del
multiramiliar 1ooSTE v el ediricio de Lujo, ofrecen las
3 recédmaras).

Ha sido reveiador el observar por ejemplo, los
usos que se dan aj espacio de estar-comer, ef cual
ademds de éstos usos especificos sirve entre otras
cosas, para atender reuniones soclales, para realizar
tareas escolares o trabajos de escritorio, se ve TV, se
oye musica, se plancha, juedgan los ninos, etc. ‘Todo
esto 1ndica de alguna manera, actividades que no
alcanzan a tener cause para realizarse en aigun lugar
de la vivienda., pero que sSin embargo, forman parte de
la propia vivencia dentro de una vivienda.

Algunas otras carencilas salen a relucir: se
solicitan mayores espacios de guardado, un medio bano
adicional, se transtorman l0s cuartos de servicio en
lavanderias, algunos usuarios prefieren subir escaleras
para habitar los uUltimos pisos y asi evitar ruidos vy
tener mejor i1luminacidén natural.

La revisidén de todas las actividades que sSon
requeridas para la adecuada y completa habitabilidad
del 1interior de una vivienda, deben conducir a buscar
la manera de cumplir todas estas funciones, aun cuando
se tenga un espacilo de proporciones limitadas para la

‘ n
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vaivienda. como €3 el caso de la vivienda comunitarla
vertical, esto, si realmente se quiere competir con lasg
ventajas que aporta tradicionalmente la casa
unifamiliar,

Modelo arguitectdnico.

Adn cuando gueden asentados les términos en que se
derine y ubica el tema, se pueden presentar clertos
"asegunes' por la amplitud de la cobertura del tema vy
por la diversidad de enrogues y clrcunstancias eh gue
se puede presentar.

La parte en que se estudian [0S casos recilentes en
varias partes dei mundo arroja inrormacion v
conclusiones que pueden o no, ser tomadas en cuenta en
21 momento de tener que plantear una propuesta
especirica, es decir que la propuesta no tendrd que
responder a dichos aspectos hecesarilamente, sinho dque
estos se presentan en principio, c¢on el objeto de
conocer las diversas circunstancias que se estan
presentando en relacién a la vivienda en vertical, pero
sobre todo, conocer las diversas propuestas que se
estan presentando actualmente.

lLa parte del trabajo gue ubica un lugar y un
usuarlo potencial, si justirica y demanda de manera més
especifica (no por completo), la solucidn que se le
requerird al Modelo arquitectédnico que se pretende
desarrol iar. Por (o tanto. los aspectos que de agui
se denoten, si tienen gue verse tomados en cuenta por
dicho Modelo.
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5,1, Premisas,

Espacio de esparcimiento comun.

La vivienda unifamilial resulta una referencia
evidente para la vivienda en vertical, ante la escasez
y limitacidén del suelo urbano, la casa uniramiliar ha
Sido orillada a realizarse en lotes cada vez mas
pequelios Yy en consecuencia, con #spaclos lnteriores
también cada vez mds reducidos, por lo gue anora cahe
preguntarse S1 reaimente estas viviendas unirfamiliares
carresponden al 1deal de vida con 21 gque sSe [es asocla
comunmente., el cual dicho de una vez. solamente las
famililas de nivel soclecondmico solvente pueden
logrario.

Suponlendo el caso de gue ia vivienda unifamiliar
presentara un espaclo jarainado ¢ un patico de
proporciones suricilentes, entonces 31 se tendria en
principilo. una tuerte desventaja de la vivienda en
vertical en relacidn a la casa unifamiliar. Esta
desventaja puede verse exitosamente entrentada cuahdo
el condominio vertical a cambio de ofrecer un pequeno
Jardin por vivienda, orrece un pegueno pargue que
permita mayores posibilidades de esparcimiento y que
pertenecerda so6lo a un grupo determinado de ramilias,
con las cuales se podrd tener una pequefia comunidad en
la que se de cilerta proXimidad e 1dentiticacidn
social. El inmediaro espacio de esparcimiento comidn
substituye las funciones tradicionales de la Calle
urbana, posibles sdlo hasta antes de su saturacidén con
la excesiva cilrculacidn de los automéviles. Este serd
un espacio en el gue se podrd convivir, Jjugar, caminar:
un lugar de mayor propercidn v libertad que el tipico
jardin privado de la casa uniramiliar.

Fermanencia.

La vivienda vertical debe gsatisracer de manera mas
completa las necesidades de habitablliidad de una
familia, ya que la rfamilia es la célula base que
contorma la sociedad. Esto se menciona principalmente
porque el estudio realizado ha revelado muchos ejemplos
en los que la vivienda solamente ofrece 2 recdmaras., un
nulo espacio de esparcimiento comin, y escaleras que
resultan pesadas para los ancianos y para madres
embarazadas o con ninos; situacidén ante la cual, las
familias se ven ohligadas a dejar su vivienda.
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Por tal motivo una premiga rundamental es el
lograr gue una vivienda comunitaria pueda superar la
general asociacidn que se le tiene como vivienda
“"temporal”, para asi poder iograr orrecer el cardcter
de vivienda "permanente',

En nuestro medio esto cobra mucho mayor
importancia ya gque las personas gustan de sentir que se
apropian de los bilenes necesarios, sobre todo en io que
respecta a la vivienda; generalmente y cuando es
posible se tiende a evitar el estarse cambilando de
vivlienda en vivienda, procurando mds bien., habitar una
misma vivienda en la cual poder desarrollarse durante
las diterentes etapas de evolucidén de la ramilia,
logrando asi través del tiempo, una sélidaa
identiricacioén a un lugar y & un patrimonioc que se esta
construyendo.

Por estas razones no se propone una vivienda gque
funcione solo para algquna de las etapas de 1a vida:
tampoco se propone una multiplicidad de tipos de
vivienda de entre las cualss se escoja y sSe compre una
segun ias direrentes caircunstancias de cada ramiiaia,

Amplitud v Fiexabilidad.

Generaimente el interior de estas unidades de
viviendas orrece una adaptacion apretada de los
esquemas tipicos de la vivienda uniramililiar, dque
orrecen una delimitacidén de @spaclos precilsos para una
tuncidn especirica; dicna compartimentacidn y
timitacidén de espaclos en €1 1nterior de la vivienaa
por lo apretado que resultan, provoca una sensacién o
reaccidén de guerer quitar las barreras (muros
divisorios) que dividen el pequefio espacio habitacional
asignado para poder obteher una mayor amplitud. oin
embargo una vivienda no puede en principlo, tener un
8410 espacio para cubrir todas las runciones que se (e
requieran.

La concepcidn tradicional de una vivienda divide
las funciones de! Pia de las rfunciones de la Noche,
ncupdndose de manera suriclente un drea aproximada de
Z4 mé para la sala-comedor (U1a) y 3o mZ para tas 3
recamaras (Noche]. El esquema sin contar con los
Servicios, OCupa para dormir en la noche poco mas de la
mitad del espacio habitable, situacion por la cual es
razonable pensar en la posibilidad de un espacio
interior de vivienda gue pueda ser mayormente
utilizable.

QOtra circunstancila gue sSe presenta es la necesidad
ya diagnosticada de hacer en la vivienda aigunas
modificaciones segun las pada la propia nabitapllidad
de la familia, llegando inclusive a la necesidad del
crecimiento de la vivienda, situacidn que a la vivienda
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en vertical le resulta imposible hacla su parte
SUperi1or o 1nrerior por obvias razones; volar el
crecimiento hacla el exterior del edificio resulta
también poco aconsejable y dificil de lograr.

Todos estos aspectos manifiestan la necesidad de
una vivienda que pueda adaptarse a las circunstancilas
gue se puedan presentar en una ramilia, lo cual se
puede lograr sdélo si la vivienda tiene la capacidad de
ser "flexible", ‘

Tal premisa ha venido reveldndose en la
investigacidn desde sl conjunto propuesto por Mies Van
Der Rohe, pero sobre todo al descubrir el ejemplo
mostrado por el desarrollo "Takuma" en Japdn.

Es natural gue las personas no estén acostumbradas
a v1vilr c¢con cilerta rlexibilliaad en su vivienda. porque
siempre se les han ofrecido espacilos ya determinados
para un sdélo uso, se les han dado espaclos va
contigurados en los gue los habitadores tienen escasa
oportunidad de adaptarlos y aproplarlos a su rorma de
vViviyr.

El hecho de que las personas no hayan tenldo esta
oportunidad. ha adormecido la capacidad de tener mayor
libertad y creatividad para con sus proplos espacios
habltacionales: no por esto se tiene gue sequilr
promoviendo la asignacion de espacios de dnica runcidn,
con mavor razon s1 se toma en cuenta gue la socieaad
actual requiere cada vez mds de nuevos espacilos para
necesldades de siempre que en algun aspecto, #stdn =n
constante evolucién.

Lo gque s1 hay que evitar es el caer en esguemas
argquitecténicos ambiguos, 1mpersonales o 1nderinidos:
ante los cuaies no se sepa como enfrentarlios, como
vivirlos, como habitarlos.
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Flexibilidad &n Arquitectura,

A través del desarrollo del tema ha emergido un
aspacto gue puede responder a una sollcitud que de
manera apremiante hace no sélo la vivienda., sino
tampbién la arquitectura en general: la capacidad de
poder responder a ias condicionantes y clicunstanclas
cambiantes vy evolutivas a través del tiempo. lo cual se
logra si la arquitectura partiendo de su estructura y
aerinicidén, puede adaptarse y responder adecuadamente a
108 probables cambios, es decir, si la arquitectura
pueae ser "Flexible",

La 1dea de Flexibilidada en fa arquitectura surge
en principio, como consecusncla de una prodgresiva
reduccidn de las superricies habitaples, ..."la ralta
de espacio e¢s la madre de la convertibilidaa", Esto
se puede captar mejor al rerlexionar por ejlemplio, en
como los pequenos hapitdculos de un compartimiento de
vagén Pullman funcionan manipuldndose de diversas
maneras segun las proplas necesidaqes. s

Con la capacidad de ser flexible se puede
responder también a una sociledad cuya evoliucidén
maniriesta un constante campilo en sus necesidades y en
SUS recursos. camblos que no pueden ser del todo
"predecibles”.

51 en la arquitectura es diricil que un programa
arquitectdénico gue sSe base 2n una sdlida investigacidn,
pueda garantizar el hecho de que en el tiempo se de el
“uso0” que corresponderia a aicho programa, en e) tema
de la vivienda es todavia mds impredecible el uso que
s@ le reguerird, toda veZ que aun en €| caso de gus se
ofrezca una vivienda especirfilca a un usuario
especirico, su propia evolucidn puedae variar en torno a
una variada gama de posSibllildades; esta situacidn 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 cualiquier
usuario puede adjudicarse la vivienda.

Utro aspecto Que apunta en la misma direccidén esta
en referencia a la comercializacién de 1os i1nmuebles
construldos no s6lo de vivienda, sino de la
arquitectura en general: la arquitectura como una
inversién rentable para poder ser viabije. Una

Jorg Werner. ‘Adaptaciones_totidlanas’, kevista “"Quaderns’

No. 20e,
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edlrlcacidn cuya runcidn sea muy especifica, queda
limitada ante el hecho de poder albergar alguna otra
funcidén en el futuro, con lo cual disminuyen sus
capacidades dentro de una competencia de valores en el
mercado 1nmopiliario. por tal razdén la dotacidh de
clerta flexibilidad al edificio repercute en mayores
posibiliaades de un producto. ante ias diversidad de
exigenclas de los posibles compradores.

Es por todo esto que la Flexibilidad esta [lamada
4 ser un aspecto inherente de la arquitectura.

El arguitecto inglés Richard Rogers apunta, "la
creacidn de esta arguitectura implica el rompimiento
con la concepclion platonica de un munao estdtico
expresado por el objeto perfecto y rinito. al gque nada
se le puede anadir o quitar, ...estamos 2n busca de una
arqultectura que se parezZca mds a la misica moderna, al
Jazz O a la poesia, en donde la i1mprovisacidén es
importante, una arquiltectura indeterminada que contsnga
a la permanencia y a la transtormacidn,''is

Una ejemplificacidon muy clara de que la
arquitectura puede sostener la capacidad de ser
flexXible, se encuentra en el caso de la vivienda
tradicional japonesa. Esto se menciona sdlo en favor
de un mejor valoramiento de como la rflexibilidad se da
de manera natural en la arquitectura tradicional.

La cultura Jlaponesa se basa en una rtuerte 1dea de
adaptacidn a las runciones cotidianas. [Jesde los
slglos VII y VIIl se ha desarroilado una evolucioén
hacia una forma espaclal neutra y ablerta, en la que el
contenido del espaclo resulta fdcillmente transtormabl
en base a pequerias manilpulaciones. A partir del siglo
AV, la superticie del suelo se va transformando en base
al "tatam1", convirtiéndose en un lugar para acomodarse
Sobre 21, mMds gue para ser pilsado. Agui el mobirlitariv
ge reduce a mesas ligeras y parcilaimente plegables, a
ios colchones y cojines. transportables rdcilmente vy
tampi1én guardables. *7

En una 1neludible comparacidn de la vivisanda
japonesa con ta occidental, es posible denotar cdmo un
gspaclo habiltacional en Japdn tlene un signiticado més
ampilo y de mayor variledad de usos, que los recintos de
unico v especifico uso de occidente.

1% Richard Rogers. "Arguitectura, una yvision moderna’,
Revista "a" No.ll, Llyv4, p. 8
17 Jorg Werner, Up.cit.
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Con una reflexidn resgponsaple, no e puede pedir
necesarilamente una transcuiturizacidn en ravor de una
riexibilidad similar en los espacios occldentales, sin
embargo, s1 se puede apuntar a la posibilidaa dae una
evoiucidn del espacio occidental en ravor de una mayor
optimizacidn de sus capacldades, sustentadas en su
propla razdn de ser, en su propia torma de vida. y en
una direccidn en la cual mas que la "aeterminacidén’ ae
usos, se tenderia hacia la '"sugerencia" de usos sin
limites f1jo0s.

Tales concepciones en arqultectura conducen a
rederiniyr las relaclones y jJerarguias de los sistemas,
en pbase a los elementos gque requieren de ser "r1)os" en
relacidén a [os permiten la adaptacidn de tfunciones:
28Pac10s servidores en reatacidn a ios espacios
Servidos, v en oLro sentldo, 2spacilos constantes de
larga duracidn en relacidn a los espaclos variables de
duracién mds corta.

Esto se puede llevar a cabo a traveés de rormas va
propadas como poYr ejemplo: plantas ag espaclo
estructurali mas libre, muros y paneles movibles,
mopilllarios aindmicos. plarones v plsos reglstraples,
poY mencilonar algunas técnicas v elementos gue ya sSe
@5tan viendo en la arguitectura,
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5.2, Modelo Arquitectédnico.

La propuesta desarrolla el esquema o modelo de una
unidad de vivienda agrupable verticalmente que pueda
funcionar como un prototipo. Se plantea un modelo vy
no un proyecto argquitectdnico, para gue asi el
prototi1po pueda desarrollarse segin las condiciones
especiflcas a gque se requlera aplicar la propuesta.

La 1investigacidn previa sobre el tema arroja los
requerimlentos fundamentales que se tienen para la
unidad de vivienda, de 10s cuales destacan 2 aspectos
primordilales gque siendo asi, se plantean como premilsas
a las que necesariamente deberd responder la propuesta.

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

La segunda premisa plantea que la unidad de
vivienda cumpla cabalmente con el reguerimiento de
"PERMANENCIAY, es decir. gque una ramillia una vez
aaquirida su vivienda, pueda habitaria durante toda la
evolucidn de su propio desarrolle y segun su propia
forma de vida.

Esto se puede lograr primeramente, si la vivienda
tiene la capacilaad de “adaptabiliaad” nacia la ramilia,
hacia los '"cambios” de su evolucidén vy de las
clrcunstancias impredecibles. Tai aspecto se presenta
en contraposicién a la usual situacidn i1nversa. en la
cudal la ramilila tiene gue adaptarse a la derinicién va
asignada de ios espacios.

Dado gue la vivienda se plantea como un producto
comercial gue tendrd gue enfrentar una comwetencia de
mercado, resulta una clara ventaja el hecho de gue la
vivienda cuente con la capacidad de ser “adaptable‘,
daao gue asi se puede lograr una mayor cohertura de
cilentela (usuarios potenciales), porque tal vivienda
podria adaptarse a los direrentes reguerimientos de 103
direrentes usuarios.

La adaptabilidad de la vivienda se logra si se
tiene la posibilidad de "cambiar”, y transtormarse para
dar respuesta a diferentes situaciones, es decir, si la
vivienda puede ser "“Flexible'.

Para desarrollar en principilo estas Z premisas, se
plantea un esquema que ‘'replancea” la vinculacidn entre
los espacios de dormir (noche) en relacidn a los de
estar-comer (dia), para hacer posible la "integracidén’
de dichos espacios mediante una “vinculacidn dairecta"

P 82



T )

de los mismos, gus a su vez habllita la pogibilidad de
generar '"diversas alternativas' en la manera de
relacionarse entre ambos espacios (dla-noche), con la
cuales la vivienda se pueda adaptar a las diversas
Situaciones que se pudieran presentar en la evolucidn
de la tamllia.

El esquema se desarrolla mediante un modelo de
distribucidn que define la posicidn de las habitaciones
“de frente" al espacio pUblico de la vivienda
(estar-comer), eludiendo asi la tipica separacidn entre
tas funciones del Dia con tas de la Noche, separacidn
Jque “fractura” ia habitapilidad de la vivienda va ae
por si pequena.

Una vez estaplecida esta relacidn, la flexibiiidad
de la vivienda se produce con la posibilidad ae abrir o
cerrar las habitaciones hacia &i espacio de estar,
mediante el juago de unos guardaropas deslizables.

Con la combinacidn de las varilantes que resultan
de abrir y cerrar las nabitaciones, se deneran al menos
7 posibilidades de distrabucidn en la vivienda para
cada una de las tres situaciones generales gue se
presentan en la evolucién de la familia: sdlo padres,
padres con s6io hijos o s6io hijas, y padres con hijos
e hijas.

Tal vinculacidn capacita al espacio piblico de
estay-comer para “'superar’” el paradigma que
generalmente se le asocia, de tener un cardcter de
“formatidad” por encima de la propla y mejlor
“"habitabilidad integral” en la vivienda:; lodgrdndose un
esguema ae cardcter menos Formal y mdas Natural.

La formalidad es de intenciones que obedecen a 1as
persohas ajenas a la vivienda y por ende, de cardcrer
“ocasional’,

La habitapbiiidad i1ntegral es de 1ntenciones en pro
dae la nabitabllidad “"cotidiana” de los "propios"
1ngullinos.

Para evitar un posible malentendimiento., cabe
menclonar gue el enfoque gue se presenta no 1rrumpe en
el dmbito de privacidad de ‘las personas, el cual se
tiene en los espaclos asignados a las recamaras gue por
si solas, marcan el limite de la real privacidad.

La recdmara es el lugar donde antes de salir de
ella, la persona se "dispone" para pasar a un espacilo
donde ya no hay privacidad personal (estar-comer),
aungue sea éste un espacio habitable para la propia
familia. En el caso ocasional de recibir visitas, la
recdmara es también el espacio de "disposicién”" previa
para atenderlas.



Ademds de lograrse un mayor "uso” de los espacios
habivabties, la vinculacidn directa de los espacios
permite a su vez responder con otra de la premisas que
se plantearon: la mayor “"Amplitud” posible del espacio
habitable, que en este caso se logra primeramente, al
fundir los espacios de transicidn que relacionan a los
espaclos en el espacilo estar-comer, La rorma
planteada en gque se relacionan las habitaclones vy el
drea de estar evita las circulacionés o pasillos
interiores, al transitar y acceder a las habitaciones a
través del espacio de estar, que en tal caso, absorbe
la posible circulacién para ampilar 1 espacio,

La vinculacién directa de espaclos que se propone,
permite una mavor sensacion de "libertad" dentro de la
vivienda, logrado 2n principio por la mayor amplitud de
los s8spacios, pero sobre todo porgue la vinculacidn
permite extender la rererencia vy la percepcidn esgpacial
nacia el comienzo de ios demds espacios de la vivienda.
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Esguemas gue_muestran 3 niveles de
relacion, entre los espaclos de dia vy
noche .

La relacion gue se da a través de la posibilidad
de vinculacion entre los espacios de Noche con Log del
Dia, no llega al "nivel"” ae los esguemas que ofrecen la
posibilidad del dople uso en el mismo espacio: dormir y
2star.

Ya se ha visto como en Japén por ejemplo, se
admite la 1ntegracidn de los espacios al aprir o cerrar
unos paneles corredizos que permiten el vincular o
direrencilar las funciones, inclusive en el transcurso
del dfa a ia noche, sin embargo, esto es posible porque
sUu propla cultura manifiesta una forma de habitar muy
particular y ademds, el mobiliario de sus viviendas es
muy sencillo, flexible, guardable.



En camblo nuestra cultura revela mas bilen que la
vivienda regulere entre otras ¢cosas, de recdmaras para
un mopniliario £i1)o Yy que tengan su propia privacidad
muy derinida.

Por tal razén la flexibilidad que se propone en la
propuesta, ho es la de cambilar ia funcidén de un espacio
de Dia en unna funcion de Noche, sino una rlexibilidad
gue respete la derinicidén y estabilidad de la tfuncién
de un espacio, pero permitiéndole cambilar en el lapso
de tiempos o de etapas (meses, anos).

Es asi como el nuevo modelo de vivienda no es un
esguema “"estdtico” que esté definido por completo, sino
gque se plantea una vivienda que pueda moverse Yy
transrormarse para que e} usuario pueda apropilarse de
ella a su libre voluntad.

Un modeio con tal capacildad de ser rilexible, puede
responder mucho mejlor a la diversidad real! de rormas de
viaa gue se pueden presentar para la vivienda cuando se
dirige nacia un mercado inmopiliario comercial: yva que
por mds que sSe ubigue el tipo dae usuario al que se
dirige la vivienda, cada familia manitiestard su propla
forma de vida, ..."cada familia €5 un mundo".



Elementos del modeio de vivienda.

El esquema se presenta en una disposicidén de
proporcidén horizontal gue delja en SUsS eXtremos (oS
servicios. Por un lado estdn los servicios ae
instalaciones hidrdulicas—sanitarias de la vivienda.
gque pueden guedar contiguos a los servicios de la
unidad vecina. FPor el otro lado esta el acceso a la
vivienda gue comparte la circutacidn vertical con el
acceso a la unidad vecina,

Es en base a la unién de estos extremos esS como 3e
plantea el sistema de agrupacion de unidades en el
sentido horizontal para tormar el edificilo
habitacional. o

(TS
oy
Ve

Ezguema de aqrupacidén de upidades de
vivienaa,

El c¢lima de !ta ciudad permite gque una adecuaaa
orilentacion Jgenere una surficiente climatizacidn a la
vivienda, por 1o que es recomendable un frente o mas
amplio posible al exponer la vivienda al exterior.

Por tal motilvo se presenta ¢l esguema de vivienaa
en una disposicion longitudinal gue permita un amplio
frente de 11.20 mi, para lograr la mayor 1iluminacidn y
ventilacion natural posiblie a través de sus lados
anterior y posterior. Con una basta 1luminacidn
natural se logra ademds, una ssnsacidn psicolégica de
mayor "amplitud" a la vivienda.

Aun cuando la orientacidn Sur es la mds adecuada,
fas orientaciones Uriente y Foniente son factibles de
proporcionar una adecuada climatizacién, siempre y
cuando se cuente con el auxilio de elementos gue ayuden
4 controlar el asoleamiento.
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Esguema de control de asoleamiento.

Ha quedaqo establecida ya, ta necesidad ae contar
con dreas verdes de esparcimiento comunes para los
edificios habitacionales. 3in empargo, se plantsea que
también la propia vivienda cuente con uha terraza Jque
pueda hacer las funciones de un pegueno Jardin propio
para cada vivienda sin serlo cabalmente. porque se
recibiria el asoieamiento sélo por el frente. La
terraza sSe plantea en el espacio gue se localiza al
entrar en la vivienda. pero de manera previa al acceso
de los espacios habitables de la vivienda. en una
clerta 1nterpretacidén del zahdan mexicano, como espacio
de transicidén entre el exterior y el patio 1nterior que
a 8u vez distribuye a4 las habitaciones.

Ante la posibilidad de que se reguiera crecer la&
vivienaa, 25 ésta terraza, la funcién que se propone
parda gue ceda y transrormarse asi permitiendo el
crecimienty del 1nterior habltable de 1a vivienda, por
medi1o del movimiento del panel transparente gue lo
derimita.

Segin ias encuestas, en ocasiones se preriere
aiglar la cocina en relacidén al comedor y en ocasiones
se prefiere abrirla hacia =] mismo, =s por esto que se
propone gue la cocina tenga ia facultad de permitir
ambas opciones, mediante un panel corredizo ubicado
sobre la cubilerta del mueble para cocinar. yuien
cocine comida muy elaborada cierra el panel y aisla la
cocina: guien cocine comida rdpida y sencilia (horno de
microondas) tiene la opciovn de abrir el espacio y
relacionario un poco mds, hacia el espacio de
comer—estar.

La ubicacidén de la parrilla junto al ducto de
instalaciones permite el auxilio de la extraccilsdn
mecanica del aire,

En cuanto al servicio sanitario de la vivienda, la
funcieén para las necesidades fisioldgicas se ha
separado completamente de las funciones para las
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necesidades de higilene y azeo personal. con el objetao
de permitir el uso simultdneo de ellas y para no
mezclar los olores de la funcidn sanitaria del WC.

Se propone una lavanderia comin que de serviclo a
varilas unldades de vivienda para optimizar el equipo
mecdnico de lavado y secado de ropa. Este es un
aspecto que 1nlusive de manera natural ha tenido éxito
comerclal en los fraccionamientos habitacionales.

Aun cuando el ediricio habitacional deberd contar
con su lavanderia, las propias unidades de vivienda
cuentan con un espacilo de serviclo donae podria
upicarse una lavadora y secadora peguenas para
cantidades modestas de ropa. "

El esquema de vivenda se presenta en una edicidén
suficiente vy generosa de 100.0 m2, considerando que es
la adecuada para una buena habitabilidad en la
vivienda. sih embargo €1 mismo esguema pudiera
presentarse en una edicidén de hasta 80.0 m2, con
dimensiones gimilares a las usuales en la
comercializacidén de la vivienda actualmente.
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Planta Arquitecténica Tipo.
- 140 2.80 280 280 W
r_ 1,40 2.70 2,80 2,70
440 460 1
e,
4,40 460
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Mutaciones.

Por (o menos 7 posibilidades de definicidén para
misma Vivienda, segun se desarrolle la propia
"avolucioén”" de la Familia,

la

[+
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20, Caso,
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Paares con S6lo hijos o S6lo hijas.
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Recdmara Padres.
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Estudio.

Estuailo TV,
Comer.
Sala-Estar.

92



]

3er, Caso,
Padres con hijos e hijas.
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RP Recdmara raares.
K Recdmara
ETV Bstudio TV.
£ Estudio.
" comer.
ok Sala-Estar.
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. Ensamble de Viviendas,

El esquema topolidgico para la unidn de las
viviendas permite que un bioque habitacional pueda
agrupar unidades en el ssantido horizontal en ndmero
ilimitado vy en direccidn no necesariamente recta.

Segun se ha reflexionado, el elevador se plantea
como un elemento necesario y nNo como un iuwjo
complementario,

; e ‘?7 —Ega- | EW_

Criterio Estructural,

L

La estrucrtura fisica del edificio ¢consta de apoyos
algiados y trapes, en mdduios Unicos de 2.30 por 4.50
m, para lograr claros de losas muy senclilos vy

econdmicos.
- La estructura puede ser en base a sistemas
prafabricados, © Con algin sistema de ConsStruccldi en
31110,
¥ W -

-
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5.3, Camoms de Aplicacién,

Al 1gual gue muchas otras ciudades de nuestro
tiempo, la ciudad de SLP ha sufrido un intenso
crecimiento durante las dltimas décadas, crecilmlento
que trae las consecuencias ya denotadas en relacidn al
constante incremento en los costos del suelo urbano y
sU especulacién. Por tal motivo la vivienda en
vertical se presenta como una 1mportante opcidn para
dar solucidn a las necesidades de vivienda en la
Ccludad, a pesar de las cdesventajlas v [racasos
presentados por 1os ej)emplos nasta anora logrados,
tanto a nivel internacional como en ia propia ciludad de
oLy,

En nuestro medio. ias ciudades se presentan con la
daificuitad de lograr un desarrollo urpano general gue
esté basado en dgrandes extensiones de viaiidades
venlculares, gue responden a la contormacidén de una
extensa ciludad desarrollada en base a casas
unifamliiares con sSu propilo y suficiente espacio
jardinado (EUA). También es poco probable el caso de
una ciudad contormada por un desarrollo basado en
grandes edificios aislados, separados entre si por
ampli1os espaclos de vegetacidén (Le Corbusier).

Todavia nuestras ciudades revelan mds bien, una
vida urbana en la cual se tiene el gusto de camihar por
el rumbo en que se vive o &l que se lLlega. y en este
sentido, la vavienda en vertical puede apoyar
densidades y usos de suelo adecuados a esta torma de
V1Vir urbanamente.

Como ya se ha visto, la propia gente ha
manirestado 3u aceptacidn hacia este género de
vivienda, aclarando que ias lazones bdsicas de su
decisidén por vivar en estas unidades se refieren
primeramente a la "buena ubicacién” v al ‘'buen rumbo”.

Actualmente en la ciudad de SLP la buena ubicac¢ién
es posible sdlio en los lotes de '"huecos urbanos”
esparcidos en la ciudad, los cuales son escasos, de
alto costo, vy son lotes pequefios que dificilmente
pertenecen a un mismo duefio. Todo esto disminuve las
posibilidades de encontrar un lote de proporciones
adecuadas para unh edificio habitacional con su
correspondiente drea de esparcimiento comin.
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5.3, Casos de Aplicacidn,

Al 1gqual gue muchas otras ciudades de nuestro
tiempo. la ciudad de SLP ha sufrido un intenso
crecimliento durante Jlas Gltimas décadas, crecimiento
que trae las conhsecuencias ya denotadas en relacidn al
constante incremento en los costos del suelio urbano vy
su especulacién. Por tal motivo la vivienda en
vertical se presenta como una importante opcidn para
dar solucidén a las necesidades de vivienada en la
ciudad, a pesar de las desventaj)as v [racasos
Presentados por 1os ejemplos nasta anora logrados,
tanto & nivel ihternacional ¢omo £n {a propla ciudad ae
SLE.

En nuestro medilo, las ciudades se presentan con la
dificultad de lograr un desarrollo ursano gensratl gue
8s5teé basado en grandes extensiones de viaiildades
vehiculares, gue responden a la conformacidn dae una
extensa ciudad desarrolliada en hase a casas
uniiamiliares con su proplco y suficiente e£spaclo
Jardinado (EUA). También es poco probable el caso de
una ciudad contormada por un desarroiio basado en
grandes edificios ailslados, separados entre si por
amplios espaclos de vegetacidn (Le Corbusier).

Todavia nuestras ciudades reveian mds bien, una
vida urbana en la cual se tiene el gusto de caminar por
el rumbo en que se vive o al gue se llega, y en este
sentido, la vivienda en vertical puede apoyar
densidades y usos de suelo adecuados a esta tforma de
V1Vir urbanamente,

Ccomo ya Se na visto, la propla gente ha
manifestado 3u aceptacidén hacila este géhnero de
vivienda, aclarando que las razones bdsicas de su
decisidn por VviVir en estas unidades se refieren
primeramente a la “buena ubicacién” y al ‘'buen rumbo".

Actualmente en la ciudad de SLP la buena ubilcacién
es posible sdélo en los lotes de "huecos urbanos”
esparcidos a2n la ciudad. los cuales son ascasos, de
alto costo, y son lotes pequerios que dificilmente
pertenecen a un mismo dueno, Todo esto disminuye las
posibilidades de encontrar un lote de proporciones
adecuadas para un edificio habitacional con su
correspondiente drea de esparcimiento comin,



Sin embargo, exX1sTtel OTras opelones para ubicar la
promocidn de los ediricios napitacionales. Una de
elias se rerilere a que en ailquna determinada =zoha
urbana, a un grupo de propledades o construccilones va
exl1stentes y gue seé encuentren en mali estado se les
pueda ofrecer a cambio, nuevas.unidades habitacionales
ubicadas en el mismo lugar. A cambilo de su propiedad
se les i1nciuirfa en una "socledad de 1nversidn' en la
que obtendrdn segun cada casc, ] total de la vivienda
Y SuUus Servicilos comunes, O uha parte considerable del
costo de ésta. Esto se puede lograr medlante la
construccidén y venta de unidades adiclonales, con las
gue se completard el financiamiento de las viviendas,
Sus serviclos comunes, vy 2l margen de ganancia para (os
promotores i1nmobiliarios.

Otra opcidn para el desarrojilo de edificios
habitacionales se relaclona a la planeacidn del
desarroilo urbano: los nueves fraccionamientos
residenclaies de nivel medio o alto aue se ublcan por
io general en relaciodn a los buenos rumbos de las
arueras de la ciudad v gue a su vez, Juian &l propio
crecimiento de ja ciudad. [La 1dea bdsica de este tipo
de rracclohamientos reslaenclales de grandes itotes
limita bastante la posible diversidad en el tipo as
usuarios (cilentelal), &l tenerse solamente la
oportunidad de comprar iotes grandes para hacer casas
grandes,

Ante tal cilrcunstancla queda en ¢onsecuencla una
demanda de wvivienda gque no &s cuplerta: la de L(as
familias que gustarian de vivir en 2stos nuevos
fraccionamiencos residenciales, ramillas due cuentan
con automévil, con ramiliares y conocidos en dichos
fraccionamientos pero. due ho reguileren nl pueden pagar
unpa casa Jgrande. Por lo general son familias de
recién casados, matrimonios de avanzada sdad, ©
ramilias con pocos ni)os.

De atenderse esta demanda, se ampliarian ias
posibiliidades de venta y ocupacidn del sueio en este
t1po de traccionamientos, Sin demeritar la calidad
pretendida en tales casos, ademds, (0s ediriclos
habltacionales de ser bien ubplcadns y pliantsaqos,
enriquecerian el entorno del lugar, siendo rererencias
y contribuyenao a la diversidad del entorno urbano.

Con esta visidn, Los Iraccliohamientos
residenclales gue promocilonen |[otes urbanos 9 vViviendas
terminadas, bien pudieran (deberian) tensr contemplado
la 1nclusidén de ediricios habitaciohaleées o el su caso,
iotes adecuados para este uso especifico., ya dque una
combinacién aaecuada entre ta vivienda unifamiliar y la
vivienda en vertical es muy saludable y como se ha
VISLOo, necesaria para Wl mejor aesarrollo v
habitabilidad del propilo fraccionamiento.
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Los edl1ricios habltacichales deben gquardal una
proporcién adecuada en el nimero de sus viviendas, la
cual permita a sus habitantes formar parte de una
comunidad con la gque puedan identiricarse, tener
efectivas rejaciones sociales v sobre todo., buena
capacidad ce "acuerdo'.

La proporcidn adecuada depende de factores como
la proporcidn de la propia vavienda, el sistema de
agrupacidén. los serviclos comunes, el contexto urbano,
y de los proplos factores socio—culturales del lugar o
del caso en que se presente. De sobrepasarse esta
proporcidén, se corre el riesgo de hacer sentilr a los
ingullinos como si1 se perdleran en una masa, al ocupar
un espaclo mas, en la lista dae celdas por asignar.

A pesar de la tendencila de los edifilclos
habitacionales por presentarse el bloques de pocos
niveles, que mds blen se extilenden horizontalmente; 10s
ea1ficlos hapltacionales "torre' giquen presentando una
opcildén para las personas que aspilran a un tipo de vida
de clerta "sorlsticaciodn”. personas gue aspliran a la
signiricacidén de un cilerto "status' vy exclusilvidad,
ademas de la posibilidad de lograrse espectaculares
vistas panordmicas desde la vivienda.

Ya en diversas ocasiones 105 edificlos
habitacionales nan combinado su fuhcidn con alguna otra
activiaad gue no sSe2a la de habitar, funciones gue
puedan orlrecer un Servicio ¢omun hacia 19s propios
1ngullilnos del ealrilcio ¢ Serviclos con alguna funcidn
hacia la ciludaa. Entre estos ultimos, lo mds usuai
na s1do ubilcar comercios a nivel de la calle vy
deshachos de pequerias proporciones.

En el caso de SLP son pocas las ocasiones en gue
se orrece algln servicio complementario comun hacia los
pProplos inguilinos, Es frecuente el hecno dae que
algqunos departamentos se adquieran o se renten para
utilizarlos como despachos. generalmente para servicilos
de proresionistas 1ndependientes. Cabe mencionar que
en las ciludades donde se tienen recorridos distantes,
resulta sumamente atractivo y posible para algunos de
10s usuarios, el hecho de poder vivir y trabajlar en &1
mismo rumbo o 1inclusive, en el mismo =dificilo.

La actavidad de algun local comercial resulta mas
conflictiva, sin embargo puede ser positiva la
1nclusidn de alqunos locales por edificio habitacional,
para poder tener al alcance un satisfactor cotidiano
gue pueda dejar con su renta, alguna aportacién para =l
mancenimiento del proplo editicio.
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Como ya se ha aclarado, €! opjetivo principal del
tema gque sSe ha estado tratando se entoca en la unldad
de vivienda en si, sin embargo, ya gue la mlsma
vivienda contempla la manera en que se puede agrupar,
se ha gquerido completar el tema con la presentacioén ae
una serie de casos, en los cuales se podrd resaltar ia
"validez" y '"fuerza" del esquema, al posibilitar ai
edificio habitacaional para presentarse de diversas
maneras, segun su aplicacidén ante "diversas"
circunstancias y requerimientos.

Los casos que se han seleccionado para aplicar ei
esquema de vivienda se ubican dentro de las 3
si1tuaciones ya expuestas, en las que se pueden
desarrollar actualmente ediricios habitacionales en
vertical; éstas se rerleren a los nuecos o residuos
urbanos todavia existentes, a la demolicidn de viejas
unidades a camblo de nuevas ediricaciones, y a 1os
fraccionamientos nuevos que orrecen lotes residenciales
y que a su vez marcan e} desarrollio de la ciudad.

Los planteamientos que se presentardn no son
anteproyectos en torma, S1no gue se orrecen solamente
hipdétesis rormales que visiumbran los alcances de ios
conjyuntos habitacionales.

Se plantean de manera particular para cada
ediricio habitacional, los usos vy ias funciones ae que
se acompana (cocheras, comercios, lavanderia, etc.),
los cuales se suelen ublcar aprovechando l0os espaciocs
de la planta baja y la parte superior del ediricio.

Fara asentar mds claramente las posibilicades
reales y ractibles de los diversos conjuntos
habitacionales pianteados. se presenta ademds una 1dea
general de su posibie precio de venta y del
financiamlento requerido por parte de los
inversionistas i1nmobiliarios.
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Plano de Ubicacién de los casos, SLP.

La zona en recuadro geflala el drea de la ¢iudad &5
la cual se localizan los diversos casos de aplicacidn
gue se estdn propohlendo para los conjuntos
habitacionales, la zona corresponde de manera geheral
con el desarrollo de los estratos medios y altos que
como se& ha podildo ver, muestra un crecimiento en
direccidn hacia el poniente de la ciudad.

Los casos se ubican en terrenos existentes y con
ractibiildaa real ae poder ser desarrollados,
contempldndose también los lineamientos que establece
el reciencte lan de desarrollo municipal, los cuales
marcan a 1os subcentros urbanos o corredores urbanos
como lugares viables ae albergar sairicios de mas aqe 3
niveles,

Algunos de los casos al ser insertos en una hasta
superficle urbana, tienen mayores posibillidades de
planteamiento en relacién a las densldades y al uso del
suelo, mds aun, cuando el hasta ahora 1nacabado Flan de
Desarrollo permite ej)ercer clerto criterio que
complementa la aplicacidén de dicha normativadad.

Referenciasgs de Tablas (cantidades para c/caso).

(1) ¢Con densidad de 20 viviendas por ha. es
decir, L vav., ¢c/50U0 m. Suponlendo terrenos
comerciales para vivienda unifamililar de ZUU0 m< y caile
respectiva,

(2) Precio iote urpanizado. Incluve precic de
viaiildaa e inrraastructura.

{(3) Con precio de N$ 1,100.00 el md de
construccidn (precio de venta 1yydg).
La cantidad i1ncluye mé y costo de cocheras y
clrcuijacilones
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Caso No.l Fraccionamiento '‘Lomas",

El traccionamiento residencial "Lomas" es el unico
gue 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 aqui se propone esx el 1inico con
posibilidades de promocion para vivienda en vertical
segun los planes del rraccilonamiento. ya Jque al parecer
no se le ha encontrade un uso especifico debido a la
dificulitad que presenta la barranca.

Se propone un ediricio "torre’ que aproveche el
pOCO espaclo plano que se tiene en esta pasta
superficie. No se agreaeria al 2ntorno, porgue se
estaria rodeado por la barranca Iorestada Yy remetido
con respecto al contexto urpano (parte paja). que en
este caso muestra una urbanizacidén de mayor holgura.

El ediriclo se upicaria 2n ia parte mds baja ae la
barranca, por ser la parte plana mas amplia. La
pandiente de la parranca se plantea comO un parque
reforestado que abrigque vy pertenezca al edificio.

El =2diricio torre regponde al tipo de personas que
buscan una vivienda con gran 'vista', que al vivir un
Lanto aisliados en uno de los niveles del ediricilo se
tenga mayor "pravacidad®, y que se signifique ademds un
astilo de vida de cierta "soristicacién”.

Sup., terrend........... e 11,200, ~-m2
Sup. Area verde esparc......... 6,00U.,-md
No. Viviendas..... ... von 52 vav
Sup. Construida

= VIVIECNAR . + v v vt vt v s et e 5,200.-mz
- cocheras (2 autos)........... 1,300,-m2
— cilrculaciones y serv......... 1,000,-m2
- TOTAL. ... i i i i e 7,500, -m2

(1) La misma sup. permite 22 casas lnifam.
Jensidad hab. L viv / 215 mz

Precio de Vivienda (venta)

~ terreno (N$ 30U/md) (2)..... Ng LU7,000.-
- construccién (3)............ Ng 143,000.-
- TOTAL....... e e N$ 250,000.-
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Cago No.2 Predio contigquo a
Fracc. "Porosino de Golf".

El predilo gue colinda con el rraccionamiento
campestre "Potosino de golr"., recientemente se ha visto
beneficiado por el desarrolio de una de las pocas
vialidades de circulacidén continua en la ciudad,
guedando en una posicidn y situacidén muy favorable.

.. 9¢ plantea un Blogue habitacional continuo gue en
Su longitud silnuosa, se vaya acoplando a la rorma del
predio y vaya conformando una amplia zZona verde de
esparcimiento comdn.

Resulta interesante como un edificio tan largo
puede "No" ser mondtono, ai ofrecer aiversas curvas en
SU recorrido que cambian su direccidn y conformen
25paci1os urbanos, Se genera una calle que se asemejla
a las calles de ediricaciones continuas tan propilas ae
nuestros contextos urbanos histdéricos, en 10os cuales
una misma “manzana urbana' alberga trachadas de
dirferentes edificiog '"contiquos" con gran unidad v
rigueza. Es por esto que el esditicio continuo
presenta a través de su recorrido, un gradual cambio ae
su fachada vy su imagen,

SUP, CErYeNO. ..ot n v vn v vn La, 50U, -ms
sup., Area verde esparc......... 0,3500.-ma
No. vViviendas.............c.... 04 vViv
Sup. Lonstruida

—wvivienda. .. ... . e e . 6,400.-m2
— cocheras (£ autos).......... . 1,50U.,~-m2
— cilrculiaciones Y serv......... l.180.-m2
- TOTAL. ... v i e vy, 8,940, -2

(1) La misma sup. permite 25 casas Unitam,
Densidad hab. 1 viv /s 200 mZ

Ffrecio de Vivienda {(venta)

= tarreno (N$ SOU/mZ) (2) N$ lOU UUU —_
— construccaidén (3)

............ N$ 143,000.-
- TOTAL...... e e e e .. .N$ 243,000 .~
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Caso No.3 Antigquas 1nstalaciones, Cinema
San Luis 70.

El conjunto se ubica en un preaio urbano requiar
de | hectdrea exacta ocupado por un cinema prdéximo a
demoler, ya gue un grupo de i1nversionistas lo han
comprado y sSe pretende desarrollar editicios de
departamentos,

.42 propone un bloque de viviendas lateral al
prealo Yy un edificio "torre” en la parte posterior del
mismo, con los cuales ge conforme el espacio verde de
asparcimiento.

Al retirarse el ediricio torres de la vialidad
publilca no se 1rrumpe directamente en &l contexto
urbano, y se permite un espaclo suficilente para poder
apreciar la perspectiva del editicilo.

El ediricio torre se expresa como un prisma
rectangular puro y sencillo, gue en sSu facnaaa “‘acepta’
y expresa una varledad de vanos, como rerlejo de la
misma diversidad posible gue el esquema de vivienda
propuesto propone. El edificio expresa asi, ia propia
intencidén de albergar unilaades de vivienda flexiples,

El bloque longitudinal juega con los parasoles
norizontales, que permiten la viasta del parque hacia el
ponlente y protegen a la vez del gol.

SUP, LEYFeN0. ...t vt inenra.. 8,600,~ms
Sup. Area verde esparc......... 95,U000.-mg
No. Viviendas.........vvvvi v 58 viv
Sup. Construida

- wvivienda............ B I = [V [V I P
- cocheras (1l auto)....... e 810.-ms
- glrculaciones v Serv......... 1,03U0.-md
- TOTAL......... . .. .. e 7,640, -ms

(1) La misma sup. permite 17 casas Unitram.

DéHSJdad hab. 1 viv / 15U md

Precio de Vivienda (venta)

~ terreno (N$ S0u/ms) (2)..... NE 75.0U00.-
-~ congstruccidn (3)............ Ng 132,000,.—-

~ TUTAL............ e e e N$ zu7,uuu., -~
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Caso No.4 Antiguas 1nstalaciones, FENAFO.

Estos terrenos corresponden a las antiguas
instalaciones de {a Feria Nacional Potosina que
actualmente estdn en desuso:; recientemente 2] gobierno
convocd a concursar un proyecto para un desarrollo
comercial y de serviclos, cuyo proyecto ganador esta
detenido.

Ya que el predio tiene una superrticie de
aproximadamente 1.5 ha.., resulta demasiado extenso para
contormar una sola drea de esparcimiento gue atienda
una elevada densidad de viviendas, 1o cual
desequilibraria la proporcidén del sentido de
pertenencla a un grupo o comunidaa social,

Por tal motivo se propone una penetracidén vial en
el predilo gue sea conrtormada por ediricaciones a sus
lados. Siendo asi, se dirigen los trentes de los
ed1ri1c10s hacia 2 espacios verdes de esparcimiento
separados, logrando proporcionar el ndmero de ramlilas
a convivir,

SUpP. Terrend.. ... .. e e L, ouu., ~ma
Sup. Area verde esparc......... 8,000, -ms
No. Viviendas.......... e 88 viv
Sup. construida

= VIVIENAA, . vttt 5,800,.-m2
~ cocheras (Ll auto)............ 1,230.-ms
- cilrculaciones ¥ seérv......... L,400.-m<
- TOTAL, .. e e o 11,430, ~me

(1) La misma sup. permite <5 casas Unitam.
Densidad hab. 1 viv / 145 md

‘Precio de Vivienda (venta)

~ terreno (N$ 450/mz) (2)..... N$ 64,000.-
- construccidén (3)............ N$ 132,000.-
- TOTAL., ..... ... o v cevv o N$ 196,000, -
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Caso No.3 Predio frente a Parque “Morales'.

Este es un ejemplo de la posible aplicacidn del
esguema de vivienda en uno de los huecos urbanos
rormados por la unidén de 2 6 mds lotes que todavia no
nan sSiQo construideos, s1tuacién gue es cada vez més
esporddica, pero todavia mds accesible a los
1hversionistas 1hmobllilarins peguenos.

El ediricio nabitacional propuesto se recarga
hacia el Norte, para dejar la orientacisén principal
nacia el sur y con vista hacia ! 4rea verde comiun vy
después, hacla el gran parque pupilco de entrente,

Dadas las circunstancias se plantean £ accesos.
uno poOsSterl1or para acceder a las cocheras., y otro
anterilor como acceso peatonal o de visita.

El ediricio tiene una imagen muy derinida y
unitaria parda manifestar una clara personalidad, gue se
logra con el Jueqgo de 2 eliementos: uno vertical en la
parte lateral del! ediricio gque empezando como muro
acaba coronando parte del ediricio con un juego de
cublertas:; el otro elemento es horizontal y permite ias
vigtas con una lluminacidn controlada a traves ¢e sus
persianas exteriores,

Al retraerse e! ediricio del alineamiento no se
1rrumpe dlrectamente en 10s paramentos contiguos ael
contexto que son mds bajos.

SUP, LerrenO. ..ttt .. 1,300, -m2
buUpP. Area verde esparc......... 750, ~-md
NOo. Viviendas.........ovvu ... PARVARY;
Sup. Construilaa

- Vivienda.......... e . L. 20U, -ms
-~ ¢cocheras (L autoj............ lov.-ms
~ circulaciones vy serv.,...... . 200, -m2
- TOTAL............. . e L,62U0.-m

(1) La misma sup. permite o casas Unifam,
Densidad hab. 1 viv / 16U m2

Precio de Vivienda (venta)

- terreno (N$ 700/m2) (2)..... N$ 9¢,000.-
- canscruccidn (3).. .o, N$ 132,u0U.-
~ TOCAL......... e N$ 222,000, -
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Caso No.6 Prolongacidn Av. S. Degollado.

En este caso se plantea la regeneracién de 12
viviendas ya exilstentes sobre una reclente avenlda gque
ahora l1mpulsard mds el desarrolio urbano hacia el
poniente de la ciudad. El lugar segun la tendencia,
guedard envuelto por zonas resldencilales de clase alta.

A cambilo ae las lZ propieaades, se plantean 24
unldades que se desarrollardn con la formacidn de una
30ocledad de 1nversion, entre 1os propios 1ngulilnos con
al valor de su ilote y con nuevos 1lnversionlistas con
aporte de capitail.

La propuesta ublca blogques dae viviendas hacila el
[rente y sin sobrepasar los 4 nivelies, para efecto ade
no 1rrumplr en el contexto de ediricaciones bajas v muy
Proximas,. y para £vitar a su vez 2] uso de elevaaores.

Un espaclo de esparcimlento comun se derine en la
parte ponsterior del predio,

Como el planteamiento es para gente de menores
recursos economlicos, se pretenaldé un trabajo formal mds
‘austero”.

Se trata de evitar la asociacidén a los repudiados
ed1ricios nabitacionales de i1a mayorfa de las '
1nstituciones socilales de vivienda. con ia propuesta de
una racnada austera, pero con una expresion mas libre vy
aspontanea que manifileste mayor varieaad en las
proporciones de las puertas a nivel dae calie,

SUP. TEPFENO. .. s i i i enn 3.300.-m2
Sup. Area verde esparc......... l,oUuUu.-m2
No. Viviendas......... N 24 viv
Sup. Construida

- wvivienda..... e e e e 4,400, -mg
- cocheras.....,. e e e e, T
- circuiaciones v serv......... 500, -mg
- TOTAL...... - e &, 900, -m2

1z proptiedades unitamlliares arectadas
Densidad hab. L viv / 170 m2

Precio de Vivienda (venta)

- terreno (N$ 45u/me) (2)..... N$ 6u,000.-
- construccién (3)............ Ng 110,000.-
- TOTAL........ 0o . ... ve....N$ 170,000.-
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5.4, Financiamiento,

EXisten actualmente 2 formas de apoyo corediticio
Bancarilo para el desarrollo de i1nversiones
inmobiliarias; la primera de sllas es a través de un
“Crédito Puente" y la segunda, a través de un "Crédito
Simple en cuenta corriente con garantia hipotecaria’.

l.- En el crédito puente, la garantfa requerida
por parte del Banco, es el pi'oplo terreno donde el
inversionlsta desarrollard el conjunto habitacional
trespaldo L a L}, ‘

Este t1po de creadito resulta mas accesible, por
regueriy so0lo la garantla gue ya se tiene para poder
ser sujeto del crédito bancario, sin embargo, el
crédlto pusnte tlene mayores limltantes en el proceso
de rinanciamiento y mayores riesgos, ya Jque existen
tiempos de Venta ri1jos, c¢con (o3 cuales se cumple con el
Banco cerrando el proceso del crédito, ya gue asi se
paga =21 préstamo crediticlo, De rallar en estos
tiempos de Venta habrd gue pagar un mayor interes,
viéndose disminuldas las ganancilas del inversionista.
Es asi, que el ractor de riesgo no esta tanto en los
tiempos [13)ados para la construccidn, sino en poder
cumplir con los tilempos de venta rijados, los cuales no
aepenaen solo ael trabajo realilzado., sino del éxito gue
se tenga en las situaciones de mercado, comopueden ser,
la demanda, la situacion econdmica, y la aceptacidn.
(ver TABLA Crédito Puente)

Con resnecto a la venta de tas unidades de
vivienda, el Banco que apoya con el crédito puente es
€L mismo que |lleva a cabo la "individualizacidén' de las
operacilones de venta para los compradores (usuarios).

Sobre el valor de venta de la vivienda, se pide un
engancne al cliente comprador det 13 %, quedando una
niporeca del 85%% como un nuevo crédito para el
comprador, el cual pagard en plazos hasta de 30 anos:;
de este nuevo crédito, el Banco se cobra el 70% del
crédito que se tenia con el inversionista.

Valor de Venta ....,. N$ 200,000.-
Engancne 15% ..... ..N$ 30.000.-
Hipoteca 85% .......N$ L70.000.-
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Tabla de financiamiento, Crédito Puente,

Financiamiento de hasta el 70 % del valor de

venta. En este caso hasta N$.l14U,00U0,-

VALOR DE VENTA, Unidad de vivienda....N$ 200,000.

Terreno correspondilente............... N$

CONsStrucc1dn, . .. vvv v v vy e N$

- Apertura de crédito.

1l % sobre valor del crédito......... N$
~ Avaluo,

2.9 al millar + N$ 1U.—- ............ N$
~ BEstudilo de factibilidaa.

1.5 % sobre el valor de venta....... N$
~ Supervisidn de Ubra.

g al millar (construccion).......... N$
- intereses.

Taza lider + (de 4 a 7) puntos.

aprox. 5 % sobpre valor de construcc.N$
- Utilidades.

aprox. LU % sobre valor de venta....N§$
- omlsidén de Venta.

3 % sobre valor de venta............ N$
Subtotal. ... i e e N$
Margen aplicado a ganancia............ Ng

75.,000.

85.4000.

1,400,
314,
3,000,
oHu .,

4,250,

PLURVITIVR

0,000 .-

195,840,

4,160,
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2.~ Para poder acceder al Crédito Simple en
cuenta corriente, sSe requiere de una propiedaa gue en
proporcidn respalde el préstamo Bancario, es decir, una
propiedad gue runcione como garantia hipotecaria
(respaldo 2 a l).

Esta opcidn crediticia resuita menos accesible
para 1osS 1nversionistas pequefios, ya Jgue no pueden
respaldar con otras propledades los montos de crédito.

Una vez gue se accede a este créaito, resuita de
mayor flexibilidad y de menos riesgo, principalmente
porque no se tlene (a presidn de cumplLilr con Los
tiempos de venta, y porque una vez estaplecido #l monto
dei crédito, el dinero se puede 1r reguiriendo sequn el
proceso de construccion, vy asi pagar menos intereses.
Tambien se puede solilcitar desae el Principlo todo el
monto del Ccrédito y pagar el interés correspondiente al
1apso de tiempo del créaito, con esSto 3& obtiene una
mavoy manelabilidad del dinero,

Entre menos dinero se2 solicite al banco en
cualquiera de las opciones crediticlas para realizar o
complietar la i1nversidn., se pagard obviamente menos
intereses y se obtendrd una mavor ganancila de ia
inversion, fluctuanao ésta desde un LU % hasta un 32 %
(sopre valor de venta) en caso de no acudir al préstamo
pancario; ( nasta el 4U % sobre valor de i1nversiodng.,
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