
FACULTAD DE INGENIERIA 

CONSTRUCCIÓN DE LA VIVIENDA 
POPULAR EN LA CIUDAD DE MÉXICO 

TRABAJO ESCRITO 
QUE PARA OBTENER EL TÍTULO DE: 

LICENCIADO EN INGENIERÍA CIVIL 

P R E S E N T A: 
JOSÉ ANTONIO ARROYO PILATOVSKY 

A S E S O R: 
ING. ROBERTO O. MIRANDA LÓPEZ 

MÉXICO,D.F. 2002 

5 

TESIS CON 
FALLA DE ORIGEN 

.~----'-'~~------~- -- .. --------- - -



 

UNAM – Dirección General de Bibliotecas 

Tesis Digitales 

Restricciones de uso 
  

DERECHOS RESERVADOS © 

PROHIBIDA SU REPRODUCCIÓN TOTAL O PARCIAL 
  

Todo el material contenido en esta tesis esta protegido por la Ley Federal 
del Derecho de Autor (LFDA) de los Estados Unidos Mexicanos (México). 

El uso de imágenes, fragmentos de videos, y demás material que sea 
objeto de protección de los derechos de autor, será exclusivamente para 
fines educativos e informativos y deberá citar la fuente donde la obtuvo 
mencionando el autor o autores. Cualquier uso distinto como el lucro, 
reproducción, edición o modificación, será perseguido y sancionado por el 
respectivo titular de los Derechos de Autor. 

 

  

 



/·: li i ··r1 ,\J .'. : .. ·1 •,:J. 
:-.1! •• ··.1.·. 1 r 

'.\¡ /.l 

Scl\or 
JOSÉ ANTONIO ARROYO PILATOVSKY 
Presente 

FACULTAD DE INGENIERÍA 
DIRECCIÓN 

FINGIOCTG/SEAC/UTIT/007/02 

En atención a su solicrtud me es grato hacer de su conocimiento el tema que propuso el 
profesor ING. ROBE~TO OCTAVIO MIRANDA LOPEZ. que aprobó esta Dirección, para que lo 
desarrolle usted como tesis de su examen profesional de INGENIERO CIVIL 

"CONSTRUCCION DE LA VIVIENDA POPULAR EN LA CIUDAD DE MÉXICO" 

INTROOUCCION 
l. LA VIVIENDA POPULAR EN MEXICO Y EL MUNDO 
11. ANÁLISIS DEL MECANISMO DE CRE:DITO "PROGRAMA DE VIVIENDA 

POPULAR". EN LA CIUDAD DE ME:XICO 
111. EL PROYECTO ARQUITECTONICO Y ESTRUCTURAL EN LA VIVIENDA 

IV. ESTUDIO DE DOS CASOS 
V. CONCLUSIONES 

BIBLIOGRAFÍA 

Ruego a usted cumplir con la d1sposic10n de la Dorecc.On General de la Adm1mstraci6n Escolar 
en el senháo de que se 1mpr1rna en lugar V1S1ble de caáa e¡emplar de la tesis el Titulo de esta. 

Asimismo le recuerdo Que la Ley de Profesiones es!1pula que debera prestar ser\/ICIO social 
durante un tiempo minomo de seos meses como requJSllO para sustentar Examen ProfesJOnal. 

Atentarnen./c 
"POR MI RA7 A'iABLARÁ EL ESPÍRITU" 



ÍNDICE 

INTRODUCCIÓN 3 

l. LA VIVIENDA POPULAR EN MÉXICO Y EL MUNDO 

l.A 

1.8 

Necesidad de Ja Vivienda Popular en México 10 

1.A 1 El problema del suelo para los pobres 12 
1.A2 Evolución de Ja v1v1enda en México vs crecimiento poblacional 13 

Mecanismos créd1Jo asociados a la consJrucción de Ja V1v1enda 
Popular en México y el Mundo 15 

1.8 1 Principales mecanismos de crédito en México 15 
1.8.2 Resumen comparativo entre los principales mecanismos de 

crédito en México 18 
1. 8 3 Otros mecanismos de crédito en México 19 
1 8.4 Principales mecanismos de desarrollo de v1v1enda en el Mundo 20 

11. ANÁLISIS DEL MECANISMO DE CRÉDITO "PROGRAMA DE VIVIENDA 
POPULAR", EN LA CIUDAD DE MÉXICO 

11.A Composición del "Programa de V1v1enda Popular· 24 

11.8 

11.A 1 lnst1tuc1ones pa111c1pantes en el ··Programa de V1v1enda Popular" 24 
11.A.2 Proceso para el otorgamiento del crédito del "Programa de 

V1v1enda Popular· 26 

Objetivos del ··Programa de V1v1enda Popular" 27 

11.8.1 Ob¡etivos operativos del "Programa de V1v1enda Popular'' 27 
11.8.2 Componentes del esquema de financiamiento del INVI 27 
11.8 3 Principales lineas de crédito del INVJ 28 
11.8.4 Lineas de crédito complementarias del JNVI 30 
11.8 5 Su¡etos de crédito del INVI 30 

11.C Alcances del "Programa de V1v1enda Popular· 31 

11.C.1 Características generales de la poolac1ón su1eta a crédito 31 
11.C.2 Alcances de las lineas de crédito del INVI con ma}'Or 

relevancia presupuesta! 31 
11.C.3 Alcances en la adquisición del suelo a través del INVI 32 
11.C.4 Acciones realizadas en el INVI. septiembre de 1998 a la fecha 33 



2 

111. EL PROYECTO ARQUITECTÓNICO Y ESTRUCTURAL EN LA VIVIENDA 

fil.A Análisis del pro~'ecto arquitectónico y estructural con la asesoria 
del maestro de obras 36 

fil.A 1 El proyecto arquitectónico con la asesoría del maestro obras 36 
111 A.2 El proyecto estructural y de cimentaciones con la asesoría del 

maestro de obras 37 

111.B Análts1s del proyecto arquitectónico y estructural con la asesoría 
del arquitecto 37 

111 B.1 El proyecto de cimentaciones con la asesoría del arquitecto 37 
111.B.2 El proyecto estructural con la asesoría del arquitecto 38 

111.C Anál1s1s del proyecto arquitectónico~· estructural con la asesoría 
del íngeniero civil 39 

111 C 1 El proyecto de cimentaciones con la asesoría del arquitecto e 
ingeniero civil 39 

111 C.2 El proyecto estructural con la asesoría del arquitecto e 
ingeniero civil 42 

IV. ESTUDIO DE DOS CASOS 

IV.A Caso de remodelac1ón 

IV.A 1 Datos del caso 
IV.A 2 Esquema arquitectónico de la planta baja 
IV A 3 Esquema de la cimentación en planta 
IV.A 4 Resolución del problema 
IV.A 5 Reporte sobre el presente caso 

IV.B Caso de reestructurac1on 

IV B 1 Datos del caso 
IV B 2 Daños en la v1v1enda 
IV B 3 Inspección de la cimentac•on 
IV B 4 Reporte sobre el presente caso 
IV B 5 Soluc1on sonre el presente caso 
IV B 6 Proced1m1ento construct;vo 

CONCLUSIONES 

GLOSARIO 

BIBLIOGRAFiA 

43 

43 
44 
45 
46 
48 

49 

50 
50 
51 
51 
51 
52 

54 

57 

58 



3 

INTRODUCCIÓN 

La vivienda es un e¡e fundamental de la familia. pues configura el camino para el 
acceso a otros satisfactores sociales. tanto por su locahzac1ón como por sus 
características físicas La propia vivienda 1nc1de en la salud. al mismo tiempo que 
permite que en ella se desarrollen act1v1dades económicas para me¡orar el ingreso 
familiar. 

La v1v1enda es el espacio construido para el desarrollo del núcleo fam1l1ar, es un 
bien patrimonial por excelencia. duradero. que al poseerse genera un sent1m1ento 
de arraigo y seguridad La v1v1enda es para la mayor parte de la población su bien 
mas costoso. por lo que se recurre a procesos paulatinos de construcción y a 
créditos a largo plazo 

El reto de la v1v1enda en México nos obliga a pensar y reflexionar no sólo en las 
circunstancias o tendencias internas que 1nc1den sobre este sector. sino también 
en aquellas condiciones 1nternac1onales que rodean y presionan sobre nuestro 
territorio V1v1mos en un mundo globalizado caracterizado por un acelerado 
proceso de urbanización ello nos lleva a la necesidad de considerar dichas 
tendencias para lograr una mas efectiva plélneac1ón de las políticas públicas en 
materia de v1v1enda 

A escala mundial el 47% de la poblac1on \•1ve en localidades urbanas y 
actualmente existen alreaedor 3:?5 ciudades con mas de un millón de habitantes 
As1m1smo mientras que las ciudades incrementan su población en 60 millones 
cada año las localidades rurales lo hacen en sólo 20 millones aproximadamente' 

En 1950 habia únicamente 83 c1uaades con mas de un millón de habitantes y en 
1995 aumentaron hasta en 4 millones Sin embargo este crec1m1ento se ha 
concentrado fundamentalmente en paises en vías de desarrollo donde el número 
de este tipo de ciudades creció de 34 a 213. mientras que las que se localizan en 
las regiones económicamente mas avanzadas aumentó de 49 a 112 ciudades ' 

Asimismo. se estima que para los próximos 15 arios las ciudades de uno a cinco 
millones pasaran de ~ 5 í a 352 ciudades )' las de más ae cinco millones 
aumentaran de 15 a 35 ciudades ' 

El XII Censo General de la Pobiac1on )' V1v1enaa del año 2000 mostró que las 6 
zonas metropolitanas mas pcbiadas son las s1gu1en:es Ciudad de México con 
17 8 millones de habitantes Guacala1ara con 3 7 millones la de Monterrey con 3 2 
millones el corredor de Pueb!a-Tla•cala con 2 3 millones )' las de T1Juana y Toluca 
con 1 3 millones Estas en su con1un:o forman e! 29% de la poblac•ón ael pais ' 

Este d1nám1co crec1ri1ento ae la Zona Metropo!1tana de 1a Ciudad de México. 
ligado al que exoerimen:an sus ;:onas metropol!tanas vecinas como Ouerétaro 



Pachuca, Tulanc1ngo. Cuernavaca. Cuautla. el Corredor de Puebla-Tlaxca y 
Toluca. hacen que c0l;r..; la categoría <.!e una metrópolis 

En este contexto. México enfrenta un importante reto para transformar la situación 
actual. no sólo en la metrópolis de la Ciudad de México. sino también en las 
demás regiones del país El reto es ordenar y equ1l1brar de manera eficiente y 
racional los asentarrnentos humanos sobre el territorio nacional. haciendo uso 
adecuado de los recursos en benef1c10 de la sociedad en términos de 
sustentab1hdad. 

LA CONSTRUCCIÓN DE LA VIVIENDA COMO ESTÍMULO A LA ECONOMÍA 

La Industria de la Construcción de la Vivienda en México estimula 37 ramas del 
sector industrial y de ser11c1os. generando 12 empleos (5 directos y 7 indirectos) 
por cada casa Por tanto. además de satisfacer una necesidad básica. la 
construcción de la vivienda es a su vez un motor económico del país~ 

La Ciudad Dispersa con11nüa creciendo horizontalmente a partir de coniuntos de 
casas unifamiliares y que por tanto. demanda grandes extensiones de !lerra 
urbanizables y tiene un costo operativo muy significativo 

La Ciudad Compacta por su parte fomenta la saturación urbana y la 
dens1f1cac1ón incrementa la eficiencia de la infraestructura social y urbana 
utilizando su capacidad en forma óptima. estimulando los coniuntos de v1v1enda en 
varios niveles de departamentos y el trad1c1onal concepto de usos mixtos que se 
caracteriza por el ideal de la ciudad o de la vida urbana La legislación deberá 
apoyar este tipo de desarrollo que representa un enorme ahorro en términos de 
infraestructura. así corno la movll1dad del ciudadano Cabe mencionar que en la 
República Mexicana la necesidad anual de tierra es de 1 5 000 Has. de ésta 75% 
es eJ1dal y comunal Se estima que mas del 60% del parque hab1tac1onal de los 22 
millones de casas llenen problemas de ilegalidad " 

El buen mantenimiento y el estado físico de los con¡untos garantizan que el valor 
de la casa permanezca o se incremente situación indispensable para la potencial 
bursatihzación de la v1v1enda en nuestro País Bursat1iización que perm1t1rá el 
acceso a mayores recursos y por tanto a incrementar el número de v1v1endas 
anuales que se construyen en el país 

1 Fuente de Datos SEDESOL (Secretaría de Desarrollo Social) 
2 Fuente de Datos Prosav1 (Programa de Subs1d10 y Ahorro para la V1v1enda) 
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BREVE HISTORIA DE LAS ORGANIZACIONES SOCIALES EN LA 
PRDUCCIÓN DE LA VIVIENDA.1 

1960 a 1970 

El gobierno inicia la construcción de las unidades habitac1onales Miguel Alemán. 
los multifamiliares Juárez. los del Seguro Social. los de la Unidad Santa Fe y el 
más grande que fue el de Tlatelolco. donde se construyeron depart<imentos para 
20 mil habitantes. Surgen las organizaciones urbanas independientes. una para 
defenderse de los desalo¡os y otras para la búsqueda de una alternativa Se 
1nic1an las invasiones de tierra la más grande en Santo Domingo Coyoacán y en 
las delegaciones de Tlalpan. Álvaro Obregón. Jztacalco. Jxtapalapa y en Jos 
municipios del Estado de México cerno Nezahualcóyotl. Naucalpan y Ecatepec La 
Organización Social Campamento 2 de Octubre es quien da una lucha organizada 
y combativa en ese tiempo 

1970 a 1980 

Se inicia el proceso de metropol1zac1ón de Ja Ciudad de México. debido a la 
construcción de Jos e¡es viales 
El Gobierno tiene captadas a las organizaciones urbanas a través del PRJ quienes 
no permitían que en el D F existieran organizaciones 1ndepend1entes. El PRI a 
través del gobierno también se dio a Ja tarea de invadir tierras. Ja d1ferenc1a es que 
este panido político estaba apoyado por el gobierno en el poder Para la 
introducción de serv1c1os y Ja regularización de la tierra. el PRJ no tenia ningún 
obstáculo 
Se dio una acelerada despoblación de las áreas céntricas del D F debido a cuatro 
factores principales 

"Emigración forzada" Nuevas generaciones que no encuentran un espacio 
dónde v1v1r en la Ciudad Central 
"Em1grac1ón Voluntaria" En búsqueda de una patrimonio familiar 
·Proceso del expulsión" o sust1tuc1ón del uso del suelo Familias que de¡an 
su v1v1enda por el deterioro físico del inmueble los desalo¡os promovidos 
por los caseros o por las 1nvers1ones públ,cas en vialidad. equ1pam1ento. y 
programas de renovación urbana 
Surgen en el Centro varias organizac:ones sociales 1nqud1nanas 

Cientos de familias son desalo¡adas en !a Ciudad se mult1pl1can los terrenos 
baldíos y en ruinas En los remanentes ce íos e¡es v1a!es cons:ruye v1v1enaa el 
INFONAVIT. como e¡emplo tenemos las ael eie de Gwerrero y de Mosqueta En 
esta época las organizaciones urbanas indecend,entes no sólo luchan por tener un 
espacio dónde v1v1r sino por serv1c1os áreas de equipamiento escuelas. 
mercado. centros de Salud y áreas verdes como la Unión de Colonos de San 
Miguel Teotongo. También en esta época se 1nic1a la regularización de la tenencia 
de la tierra y se logra su exprop1ac1ón 
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1982 

Se inicia una lucha inquihnaria. en la defensa de arraigo de los barrios. En la 
Ciudad hoy denominada Ciudad Central Se celebra la primera reunión de 
inquilinos de la Ciudad de México 

1983 a 1985 

Además de las organizaciones ya consolidadas. como la MUP (Movimiento 
Urbano Popular). las colonias del Sur de Tlalpan el Campamento 2 de Octubre y 
otras, nace la Coordinadora inqu1hnaria del Valle de México. la cual logra la 
modificación de las Reformas al Código Civil en 1985 

1985 

Los sismos de 1985 y la 1nef1cac1a del Gobierno Federal y Local ante la desgracia. 
promovieron la formación de la sociedad civil quien contribuyó tenazmente a la 
reconstrucción. principalmente de los barrios Nace la Coordinadora Única de 
Damnificados (CUD). compuesta por organizaciones como la del 19 de 
Septiembre. las organ1zac1ones populares de las Colonia del Valle. Gómez. 
Peralv1llo, Guerrero. Obrera y Morelos Dichas organizaciones logran a través de 
la movll1zac1ón y presión la reconstrucción de la Ciudad Se crea el programa de 
Renovación Hab1tac1onal. así como la exprop1ac:ón de vanos inmuebles que se 
encontraban en malas cond1c1ones Es 1rnponante resaltar el apoyo de las ONG 
que desde los años setentas venian haciendo propuestas en referencia a la 
regeneración de los barrios de la Ciudad y que hoy impulsan como propuestas los 
planes parciales tales como Fosov1 y Prosav1 

1987 

Surge la asamblea de Barrios impulsada por los grupos de solicitantes de 
vivienda 
Se realiza la primera reunión del Frente Continental y Organizaciones Comunales 
Una vez const1tu1da esta organización logra en 5 meses integrar a más de 24 mil 
miembros Las organizaciones sociales en México asisten a Nicaragua. donde se 
conformó el FCOC con la estrategia de luchar por mejorar las cond1c1ones de los 
habitantes del Continente 

1988 

El MUP va más allá de su traba¡o social y urbano y se suma al mov1m1ento 
Cardernsta Algunas organizaciones deciden integrarse al mov1m1ento político 
electoral 
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1989 

Se realiza el 2º encuentro del FCOC en México. nace el Frente Popular Francisco 
Villa (FPFV). las ciudades de Guana1uato y Durango son sedes donde se 
reunieron los dirigentes de las organizaciones sociales de diferentes ciudades del 
Continente Ahi 1ntercamb1aron sus experiencias y traba10 para la búsqueda de 
una estrategia común que perm1t1era avanzar y me1orar las cond1c1ones de vida de 
los habitantes mas pobres de América 

1993 

Se plantean mod1f1cac1ones por parte del Ejecutivo al Código C1v1I en materia 
inqu1llnana. misma que la Camara de Diputados aprueba al vapor Dicha 
propuesta pretende liberar la oferta y demanda de vivienda en arrendamiento a 
libre mercado y moneda Las organizaciones salen en defensa de los pobladores 
de esta Ciudad y logran que esta medida sea congelada por 5 años. 

1997 

Por primera vez se elige al Gobernador del O F . ganando el candidato de la 
opos1c1ón. as1m1smo se ganan las diputaciones locales Este hecho hace que la 
asamblea leg1slat1va quede en manos de la oposición. colocando algunos 
dirigentes del MUP en puestos de representación popular Esto permite que se 
aprueben mas de 100 leyes con el fin de regular y me¡orar la vida de los 
habitantes del O F 

BREVE HISTORIA DE LAS ESTRUCTURAS DE MAMPOSTERÍA~ 

En México mas del 90'% de la v1v1enda. ya sea un1famil1ar o mulit1famil1ar. se 
construye a base de muros de carga de mampos:eria Esto hace que la ed1f1cac1ón 
de vivienda a base de este sistema estructural represente un poco mas del 
volumen total de construcción que se hace en nuestro pais 

Del siglo V al siglo XIX 

Después del gran avance que se tuvo en la época de los romanos. en la que se 
ut1l1zó por vez primera en la historia universal el cemento y el concreto el progreso 
de la tecnologia en Europa se detiene por varios siglos se de1an de fabricar 
ladrillos los morteros de cemento y· el concreto. desaparecen perdiendo su 
tecnología. misma que se rescata trece siglos mas tarde por Smeaton. fundador 
de la ingeniería c1v1I quien en 1756 reconoció la necesidad de usar en Inglaterra 
una mezcla de cal y puzolana 1tal1ana para la reconstrucción de partes que 
estaban sumergidas 

En el s XII el arco sumeno y romano de medio punto cece paso al arco gótico y a 
la bóveda de crucería que pos1b1iltan cubrir grandes claros y asi se transforma la 
estructuración tradicional de las obras de mampostería Se sustituyen asi los 
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gruesos muros por otros esbeltos. y la pequeña ventana románica por grandes 
ventanas. Se alcanza así una arquitectura de equilibrio. en donde d .:mplt::w ue: 
mampostería o de piedra con ¡untas gruesas de cal proveía para estas 
construcciones. la posibilidad de modificar su geometría inicial para acomodarse a 
las lineas resultantes de las fuerzas generadas por cargas verticales y los empu¡es 
laterales. manteniendo al con¡unto en estabilidad de compresión en todas sus 
secciones y elementos 

La mampostería tuvo gran 1mportanc1a en Europa Occidental para controlar los 
desastrosos fuegos que destruían las ciudades medievales Por e¡emplo. Londres 
después del gran fuego de 1666 de¡a de ser una ciudad de madera. para 
convertirse en una de mampostería En 1620 el rey de Inglaterra Jacobo 1. había 
proclamado el espesor mínimo de los muros en sótanos y primeros niveles en dos 
y medio espesores de ladrillo. ella fue seguida en 1625 por otra ordenanza que 
espec1f1caba las dimensiones del ladrillo estándar 

La mamposteria era utilizada también en otras partes del mundo La Gran Muralla 
China de 9 m de alto tiene gran parte de su longitud construida con ladrillos de 
arcilla unidos con mortero de cal Los Árabes emplearon la mampostería en sus 
mezquitas y m1naretes. desarrollando una construcción masiva en sus espesores. 
del1cadís1ma en sus cierres y detallado. y conteniendo muchas veces un increíble 
alarde geométrico 

Con la Revolución Industrial (S XVII) se extendió la apl1cac1ón de la mampostería 
de ladrillos de arcilla en Inglaterra Desde un 1n1cio las grandes plantas para 
fabricar ladrillos se ubicaron en la vecindad de las minas de carbón. combustible 
barato y abundante 

La mampostería de ladrillo llega al Nuevo Mundo traída por los europeos En las 
colonias de la costa 1\tlant1ca norteamericana se realizaron grandes producciones 
artesanales de ladnllos de arcilla empleando prácticamente los mismos moldes 
que miles de años atrás emplearon los sumenos 

Entre finales del s XVIII y XIX ocurrieron en Europa los siguientes avances 

En 1796. se patenta el -cemento romano" que era. estnctamente hablando. una 
cal h1drául1ca En 1824. se inventa y patenta el cemento Pórtland Entre 1820 y 
1840. se inventa la maquina para extru1r ladrillos de arcilla. se usa por vez primera 
la mampostería reforzada. y se inventa el horno de producción continua Entre 
1850 y 1870 se inventa y patenta el bloque de concreto. el ladrillo sil:co-ca!cáreo y 
el concreto armado 

Mampostería Reforzada. 

Brunei. el insigne ingeniero británico. propuso en 1813 el refuerzo de una 
chimenea en construcción con mampostería reforzada con barras de hierro 
for¡ado Sin embargo fue con la construcción del tünel deba¡o del ria Támes1s. en 
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1825, que se aplicó por primera vez dicho material. con él se construyeron dos 
accesos vert1cal0::; al túnci que tenían 15 m de d1ametro y 20 de profundidad, con 
paredes de ladrillo de 75 cm de espesor 

Brunei y Pasley ensayaron posteriormente vigas de mampostería reforzada con 
pernos de hierro for¡ado con claros de 6 y 7 m cargandolas hasta la falla 

La temperatura de la mampostería reforzada desaparece por 50 años. hasta que 
en 1889 el 1ngen1ero francés Paul Cottanc1n patento un método para reforzar y 
construir ed1f1c1os de mampostería En 1920 se construyeron vanas obras de 
mampostería reforzada en la India y se ensayaron un total de 682 especímenes 
entre vigas. losas columnas y arcos Este traba¡o constituye una primera 
invest1gac1ón organizada de mampostería reforzada con el punto de inicio del 
desarrollo moderno de la mampostería estructural 

Japón. un país también sometido a acciones sísmicas importantes. construyó en 
las primeras décadas de este siglo muros de mampostería reforzada en ed1fic1os y 
obras de contención puentes silos ;· chimeneas 

En los ult11nos 40 arios sobre la base de 1nvest1gac1ones analíticas y 
experimentales en diversas partes del Mundo. 1nciuyendo a México. el diseño y 
construcción de la mampostería se ha rac;onal1zado y ha adquirido el apelativo 
redundante de mampostería estructural 

La evolución de las v1v1endas en México y en especial la Ciudad de México. ha 
sufrido notables cambios en tanto a la utd1zac1ón de materiales como en sus 
procesos productivos Por e¡emplo las primeras construcciones llevadas a cabo 
en la colonia Roma de la C1udLld de México usaban para la fabricación de sus 
techumbres bóvedas catalanas en lugar de losas de concreto Por otra parte las 
c1mentac1ones de estas antiguas construcciones eran hechas completamente de 
roca. sin ninguna espec1f1cac1ón n1 restricciones por lo que en actualidad existen 
graves problemas en lo tocante a hund1m1entcs d1ferenc1ales 

3 Fuente de datos Ale¡andro Meave. representante del MUP (Movimiento Urbano 
Popular) 
4 Fuente de datos H Gallegos Edificaciones de mampostcria para la vivienda 
Fundación ICA México. O F 1999. p p 8-13 
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l. · ·LA VIVIENDA POPULAR EN MÉXICO -

l.A NECESIDAD DE LA VIVIENDA POPULAR EN MÉXICO 

Debido a la falta de respuesta del gobierno para resolver los problemas de 
v1v1enda de las familias más pobres del pais éstas buscan resolver su necesidad 
a través de los llamados asentamientos irregulares. de Ja ocupación de zonas de 
alto nesgo y zonas de reserva ecológica Todo eso promovido por una red de 
fraccionadores ligados a autoridades municipales y estatales que engañan a los 
pobladores En estos asentamientos las fam1l1as más pobres se exponen a los 
desastres naturales como sismos. inundaciones. deslaves. etc Esta situación no 
sólo prevalece en nuestro pais sino a nivel mundial Tales asentamientos son 
resultado de la mala o nula atención de las autoridades a las necesidades de los 
pobladores que habitan dichos lugares 

El déficit de vlVlenda en México cada dia va en aumento Existen más de 5 
rrnllones de familias que no tienen v1v1enda en la actualidad. además de que habra 
que agregar los 700 mil nuevos matrimonios anuales y los 4 millones de v1v1endas 
que están en deterioro ~ 

Del 70% de la poolac1ón mexicana que vive en ciudades. la mayoría tiene ingresos 
menores a 4 salarios mínimos Cada día. en lugar de 1r en aumento sus ingresos. 
el poder adqu1s1t1vo de estos ha ido disminuyendo En propios datos del INEGI se 
reconoce que en los últimos tres años la pobreza ha 1do aumentando en un 4 5%5 

Ante esta s1tuac1ón los organismos de v1v1enda del país han producido en el año 
de 1999 aproximadamente 300 mil v1v1endas. en su mayoría de interés social 5 

Según los Resultados Prel1m1nares del Censo General de Población y V1v1enda 
2000. en ese año había en el pais 22 194 000 v1V1endas Así con la meta que ha 
establecido el actual gobierno federal en el año 2006 habra 26 448 000 v1v1encas 
El siguiente cuadro muestra el número de ~w1endas por año a una tasa de 3.16%5 

En este contexto es donde precisamente la construcción de la v1v1enda puede 
coadyuvar en gran medida como detonacor del ordenamiento temtonai. d1ng1endo 
programas de v1v1enda hacia dor.de las cond1c1ones de susten:abd1dad y desarrollo 
regional así lo permitan 

En México contamos =n más de 97 m1llor.es de habitantes y 22 5 millones de 
viviendas Se estima un rezago hab1tac1cnal total en el país de 4 2 millones de 
viviendas; de los cuales 0.8 millones son de v1v1enda nueva y 3 4 de 
mejoramientos 5 No es d1fic1I calcular que de mantenerse esta tendencia. en 
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menos dP .. 15 años se duplicPrf! P.I déficit ?.ctual Lo gra•le es q• ie eri condiciones 
actuales, no tenemos en el país la capacidad de respuesta para abatir el rezago 
acumulado, ni por supuesto. para atender la demanda nueva a corto plazo 7 

De mantenerse las actuales tendencias demográficas y urbanas. para el año 2030 
seremos 128 millones de mexicanos en 45 millones de v1v1endas Por lo que el 
incremento hab1tac1onal en 30 años deberá ser de 22 5 millones de unidades Para 
ello. existe el compromiso de llegar a construir y financiar 750 mil casas 
anualmente. dentro del término de este sexenio El reto no es sólo construirlas, 
sino hacerlo con un entena estratégico de ordenamiento terntonal 5 

La cuant1ficac1ón y estrat1f1cac1ón de la demanda de v1v1enda en nuestro país sigue 
siendo uno de los primeros puntos a resolver. y así poder precisar las d1mens1ones 
y características de los esfuerzos gubernamentales a realizar para generar 
propuestas adecuadas y factibles No es lo mismo otorgar créditos a quienes 
realmente carecen y necesitan de una v1v1enda que otorgar créditos sólo por el 
hecho de que los solicitantes hayan cubierto los requ1s1tos 

A cont1nuac1ón se mostrará en la Tabla 2. un cuadro que resume la oferta (del 
sector público) y demanda de v1v1enda a crédito 

..... --· -·------·-· .... ------·---------1 
Miles de créditos j !~~-;;;AY .. DEMANDADE VIVIEND~ ~ 

l CRÉDITO (SECTOR PÚBLICO) e----·----~- l 
2001 i 2006 1 

, i ' --· ~-·---~----------¡--------------, L------- ....... ...... .. . 
' Demanda de créditos para 
~ vivi_end~ {~r:t.n_1des d_t:__crernto~I . _ 

' 690 i 750 ! 

i Oferta de cred1to del sector publico 250 400 
; INFON_~'{l_T F9VISS'f§. FOl':JH_,.\f"()_ _ _ _____ .....;._ __________ ~------

FAL TANTE POR CUBRIR 440 350 
--=......,.....,..-.,, ------ ......... -- ... - ........... _ .............. -· ----·---· 
Tabla 2 Fuente de da!Os FOVI 

El alto déficit de v1v1enda y su constante incremento es el resultado de un sistema 
de producción incapaz de satisfacer la demanda Por un lado hay una oferta 
convencional. que se ha mantenido muy por debaio de las necesidades de la 
población y que. debido a los problemas estructurales de la d1stnbuc16n del 
ingreso en México. se ha orientado a atender aproximadamente al 30% de la 
población que tiene ingresos superiores a 4 veces el salario min1mo mensual Por 
otro lado. el 70% restante de la población. debido a sus cond1c:ones de empleo en 
el sector informal de la eccnomía y baios ingresos o edad. tiene escasas 
posib1l1dades de adquirir o alquilar una v1v1enda en el mercado convencional º 
5 Fuente de Datos SEDESOL (Secretatria de Desarrollo Social) 
6 Fuente de Datos Auns (Instituto de Acción Urbana e Integración Social) 
7 Fuente de Datos Fov1 (Fondo de operación y Fonanc1am1ento Bancano a la 
Vivienda) 
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l.A.1 El problema del suelo para los pobres6 

Los asentamientos populares siendo el producto "natural" de un mercado 
excluyente, son también el resultado de años de 1nsufic1ente voluntad política para 
promover 1nic1at1vas innovadoras y aplicar políticas prevenlivas con visión de largo 
plazo Son también el producto de sistemas de planeac1ón que no consideran 
adecuadamente esta demanda por suelo para v1v1enda de la población más pobre 

No obstante que los requerimientos de suelo para v1v1enda en la ZMVM (Zona 
Metropolitana del Valle de México) corresponden a población con ingresos 
promedio menor a 3 salarios mínimos, la superficie que se destina dentro de los 
planes de desarrollo urbano apenas es del 1 %. es decir. no contemplan en su 
zonificación y clas1f1cación de usos del suelo las áreas y densidades factibles que 
permitan crear proyectos habitac1onales Por ello se ha estimado que 77% de la 
vivienda producida en los municipios metropolitanos. ha sido autoconstruida y al 
margen del sistema de planeación urbana 

Desde otra perspectiva, considerando que más de la mitad del suelo que se 
urbanizará es de tenencia epdal. no sorprende que los planes de desarrollo urbano 
de los centros de población consideren muchas áreas para crecimiento urbano 
futuro precisamente en tierras e¡idales sin incorporar en su estrategia e 
instrumentación. por un lado. las pos1bil1dades rea!es que esas tierras se privaticen 
y su urbanización sea lega! y por el otro que se establezcan como obligatorios los 
trámites que permitan que esto sea realidad Al no hacerlo. los propios pianes 
pierden capacidad de ordenación cel crecimiento urbano 

El precarismo urbano es también el producto de un fenómeno demográfico 
extremadamente rápido que no corresponce a la dinámica económica Las 
presiones de urbanización metropolitana se concentran en los municipios del 
Estado de México Por ello este gobierno estatal realizó un análisis para 1dent1ficar 
los puntos precisos su¡etos a mayor riesgo de invasión para construir vivienda 
precaria e igualmente riquellos su¡etos a presiones para ser regularizados 

Por e¡emplo. en el Estado de México existen 127 predios con una superf1c1e de 
8 550 has. en los que podrían asentarse 4 2 m:!lones de habitantes De casi la 
mitad de esta superf1c1e total del resto destaca la tenencia e¡1dal con 41 %. del cual 
28% es de propiedad gubernamental y propiecad privada y el restante 13% 
penenece a organizaciones sociales 

También se detectaron 71 predios con una superficie total de 1 300 has en las 
que podrían asentarse más de 550 mil habitantes: estos predios están ocupados y 
sus pobladores presionan al gobierno para que realice la regularización de la 
tenencia del suelo. 
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En síntesis. ya sea por presiones para ocuoarlos o para que sean regularizados. 
en los municipios metropolitanos de la ZMVM. se detectaron 9 86é! has con foco 
rojo; todos ellos relativos a v1v1enda para la población de menor ingreso 

De esta información se destaca la s1gu1ente 

Esta superficie no es toda la que está baio fuertes presiones de 
urbanización popular. estarian ademas todos aquellos predios que sin 
generar presiones fuertes se encuentran en condiciones de ser ocupados. 
más que 1nvad1dos de manera irregular o ilegal. estaría también la 
irregularidad 'hormiga" en pequeños asentamientos y finalmente. las 
presiones que también persisten. aunque en menor medida. dentro del O F 
Se confirma lo antes comentado en el sentido que prácticamente no existe 
oferta de suelo en la metrópoli para la población más pobre 
La irregularidad y el precarismo se han -inst1tuc1onal1zado" y se han 
considerado de tal grado normales en el proceso de construcción de la 
ciudad. que se ha generalizado en todos los puntos de la periferia 
metropolitana el riesgo de 1nvas1ones. con la 1mpunrdad y falta de respeto 
por los arreglos 1nst1tuc1onales y los usos establecidos en los planes que 
esta situación 1mpl1ca 

Finalmente, la irregularidad de la tenencia de la tierra y el precarismo urbano son 
el producto de un mercado de suelo que surgió como respuesta a una demanda 
masiva de lotes para v1v1enda por parte de grupos sociales de muy baio ingreso. 
marginados del mercado legal por su 1ncapac1dad para pagar los precios ex1g1dos 

Este mercado oirece un producto que es masivamente demandado. s1 bien de 
muy baia cahdad y al margen de las normas de planeac1ón urbana Este producto 
es en teoria. de menor precio que las alternativas que ofrece el mercado legal y 
por ello es ampliamente demandado 
Para ubicarse en un nrvel de precio accesible a es!ratos de ingreso muy por 
deba¡o de los que atiende el mercado formal esta oferta se l1m1ta a lotes sin 
servicios. sin autorizaciones de nrngún tipo y en s1t1os que. por sus ba¡as 
cualidades de localización o ecológicas resultan de muy ba¡o costo 
8 Fuente Políticas e instrumentos para la generación de suelo urbano 

l.A.2 Evolución de la Vivienda en México comparada con el 
crecimiento poblacional, desde 1930 al 2000 

1930 al 2000 por décadas Tabla 3 Crec1m1ento poblac1onat en México de los años 
~miles de hab1ta'2~!iJ __ 
¡ ANOS i 1930 ! 1940 __ 1_9_5_0_~1_9_6_0 ____ 1970 -- 1980-i19902o00/ 

! miles de ; 16 553 1 10 ¿;~-¡ 25 791 34 923 ,: 48 225 66 847 ;_ 81 250 ,1,· 97 483 
! habitantes i -
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Tabla 4. Crecimiento de la vivie:1da en V~ :.·feo de los -años 1930 al 2000 por .. 
décadas (en miles de viviendas) 

ANOS 1 1930 i 1940 i 1950 

miles de / 3 178 ' 3 885 ' 5 259 
v1v1endas ! : ' 
Tabla 3 y 4. Fuente Datos. INEGI 

1960 1970 ¡ 1980 1990 1 2000 1 

6409, 020s i1201s¡1so3s¡21s13¡ 

Gráfica 1 . En forma gráfica los datos de las Tablas 3 y 4 se muestran como sigue: 
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Tabla 5. Relación porcentual del número de 111V1endas (Tabla 4) entre el de 
habitantes (Tabla 3,l 

1 ANos =-~~f~~!l:~=~-~1~4~-- J~Io.~~=~-9s_<>_=·J_9-icL_ 19ao:r-·199~.J. 2000 _ 
L_..'.'(o _____ !.9 .?. -· ____ 1 ~ 8_ .. .:.. -~Q_i_Y~ .. i____ 1 7 2 10 1 1 19 7 _22.1 . 
Como se puede apreciar analit1camente. la situación de la V1v1enda en México no 
ha progresado sustancialmente. ya que esencialmente en todos los años. 
alrededor del 20% de la población posee v1v1enda Cabe destacar que es en el año 
2000 cuando la relación v1i11enda-hab1tantes ha tenido su me¡or repunte (22 1 %) 
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1.8 MECANISMOS DE CREDITOS ASOCIADOS A LA CONSTRUCCIÓN DE 
VIVIENDA POPULAR EN MEXICO Y EL MUNDO 

1.8.1 Principales Mecanismos de Crédito en México 

INFONAVIT Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los 
Trabajadores 

Es un 1nst1tuto autónomo tr:part1to y de carácter social Su m1s1ón es la de 
cumplir con el m<indato constitucional de otorgar crédito para que los 
traba¡adores puedan adqu1r1r con libertad y transparencia. la v1v1enda que 
mas convenga a sus intereses en cuanto precio. calidad y ubicación 
Se planea contnbu1r con el 50% de la meta nacional de v1v1enda mediante 
el otorgamiento de 375 mil créditos en el año 2006. y para el 2002 se 
habran colocado 275 mil créditos a nivel nacional 
Se otorga plena libertad al traba¡ador para elegir su v1v1enda 
Otorga recursos a familias de 4 O salarios mínimos o menos 
En los años de 1995 - 1999 hizo el 26 3% de las v1v1endas construidas en 
toda la Replibl1ca 
Ofrece crédito para la adqu1s1c1ón de v1v1enda nueva o usada. construcción 
en terreno de su propiedad ampllac1ón o me¡oras 

Las hipotecas del lnfonav1t estan denominadas en vsm (veces el salario mínimo), y 
tiene las s1gu1entes características 

Monto del crnd1to Hasta-180 vsm 
300 vsm Precio max1mo de la vl\1enda 

Plazo 
lnteres 
Pago (descuento) 
Aponac1ones patronales 

Fuente de Datos lnfonav1t 

Probtemar1ca cet INFONAVIT 

hasta 30 años 
fi¡o del 4% al 9% anual 
Cuota fija en vsm 
Se aplican al crédito 

El INFONAVIT es el organismo que mas v1v1enda ha construido. pero por otra 
parte ha deiado de atender los intereses reales de los traba¡adores Se ha 
convertido en una 1nst1tuc1ón que beneficia a las grandes constructoras. ya que en 
lugar de que los créditos se fiex1bil1cen. estos van en a~mento 

En muchos casos el traba¡ador ademas del monto autorizado tiene que aportar 
una cantidad para gozar de este derecho. en lugar que el INFONAVIT obligue a 
las empresas a su¡etarse a los montos de crédito promedio otorgado a los 
traba¡adores. los créditos se van a 30 años. ampliando en periodo de 11empo para 
pagar la v1v1enda. aspecto negativo para los benef1c1ar:os de ésta. ya que se 
contrae una deuda a mas largo plazo y por lo tanto se incrementa 
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Los trabajadores de menores ingresos. no llenen acceso a un crédito por los 
criterios que se determinan en la calificación como es el salario. edad y la 
antigüedad. Las viviendas que se construyen ahora son cada vez mas pequeñas. 
ademas que no se construyen cerca de la fuente de empleo de los traba¡adores. 
sino donde la 1nvers1ón sea mas rentable para las grandes empresas 
constructoras. 9 

FONHAPO Fideicomiso Fondo Nacional de Habitaciones Populares 

Es Ja principal Jnst1tuc1ón del Gobierno Federal para la atención de Ja 
población mas marginada no asalariada o asalariada con ingresos 
menores a 2 5 salarios mínimos md1v1duales o 4 O salarios mirnmos 
familiares. lo que engloba al 60% de la población mexicana 
Es una entidad paraestatal con 20 años de experiencia y personal cal1f1cado 
para la atención de la v1v1enda del sector social con reconocimiento a nivel 
nacional 
Es una entidad 1dent1f1cada con la población de menores ingresos y es el 
principal enlace operativo con los organismos Estalales y Municipales de 
Vivienda 
El plazo del crédito es de 1 5 años 
Otorga crédito para el desarrollo de Programas de V1v1enda Social Urbana y 
Rural. en las modalidades de v1v1enda me¡orada. v1v1enda progresiva y 
v1v1enda terminada 
Cuenta con esquemas cred1t1c1os acordes a los requerimientos y 
presupuestos familiares de los estratos sin acceso real a crédito de la 
banca comercial rn a programas de otros organismos de v1v1enda 

Fuente Fonhapo 

Problemática del Fonhapo 

FONHAPO es el único organismo que a nivel nacional atiende a las familias no 
asalariados de menores ingresos A este fondo se le ha ido desmantelando no 
dándole presupuesto como sucedió en el año 2000. cuando la Cámara de 
Diputados aprobó una pan1da de iOO millones de pesos. la cual fue entregada a 
este organismo Una de las caracterist1cas del Fonhapo es que atiende a las 
familias de menores recursos económicos. princ•palmente de hasta 3 veces el 
salario minimo El programa "Llave en Mano· agilizó la construcción y con la 
par11c1pac1ón de las organizaciones sociales en los programas se me¡oró la calidad 
y aumentó el númern de metros cuadrados de construcción 

El plazo de los créditos es de 15 años: acemas las condiciones f1nanc1eras son 
mas accesibles para las familias de menores ingresos (pero las familias cuyos 
ingresos son menores de 2 salarios no tienen acceso al crédito) 9 
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Fondo de Operación y Financiamiento Bancario a la Vivienda 

Es un fideicomismo publico constituido por el Gobierno Federal a través de 
la SHCP. 
La mayoría de los créditos son otorgados a personas con ingresos mayores 
a 5 salarios mínimos 
El plazo del crédito es a 30 años 
Otorga apoyos financieros y garantias para la construcción y adqu1s1c1ón de 
vivienda de interés social. canalizando los recursos a través de los 
1ntermed1anos financieros (lnst1tuc1ones de Banca Mult1ple y Sociedades 
Financieras de Ob¡eto Limitado SOFOLES) del ramo hipotecario e 
mmob1l1ano. registradas en el FOVI 
Los recursos del financ1am1ento se asignan a través del sistema de 
subastas a las que estan llamadas los promotores de v1v1enda registradas 
en el FOVI. que participan a través de los intermediarios financieros 
autorizados 
El monto max1mo de crédito es el 90% del valor de venta de la v1v1enda. sin 
exceder 94 050 UDIS. siendo el valor max1mo de la v1v1enda de 156 750 
UDIS ( 1 UDI = S 3 06 m n a septiembre del 2002) 
El crédito del FOVI se otorga en UDIS, lo que asegura su rentabilidad real. 
El FOVI se especializa en créditos hipotecarios 

Fuente Fov1 

Problemática del Fov1 

El FOVI (Dependiente del Banco de México) aunque ha intentado flex1b1l1zar sus 
reglas de operación para obtener un crédito se requiere demostrar ingresos de 
mas de 5 veces el salario rninimo y aun con el subs1d10 que se otorga a través de 
Prosav1, las familias no asalariadas - que en las ciudades son rnayoria - tienen 
una gran d1f1cultad para la obtención de crédito. ya que en cada proyecto sólo se 
acepta el 25% de no asalariados dentro del padrón de benef1c1ar:os Por los 
requisitos que se le soltc1tan también el plazo de los créditos es de mas de 30 
años y sus ca¡ones de v1v1enda han d1sm1nu1do de metros cuadrados de 
construcción be11ef1c1ando a las grandes constructoras 9 

FOVISSSTE Fondo de Vivienda para los Trabajadores al Servicio del Estado 
Tiene a partir del mes de d1c1embre del 2001 la cantidad de 21 400 millones 
de pesos que representa una cantidad similar que habia tenido a lo largo 
de sus 29 años de ex1stenc1a 
Dota a los traba¡adores del Estado de Vl\11enda 
Ofrece crédito para la construcción de v1v1enda. adqu1s1c1on de vivienda 
terminada y a la redención de pasivos por créditos anteriores en •,wienda un 
monto de 21 400 millones de pesos 
De los 2 millones de traba¡adores del Estado, 550 mil cuentan con una casa 
financiada por el Fov1ssste y con 100 mil créditos mas uno de cada tres 
trabaiadores tendra casa 

Fuente . Fovisste 
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Problemática del Fovissste 

El FOVISSSTE tiene casi el mismo esquema financiero del lnfcnavit. pero con 
menos capacidad de crédito Tiene un adeudo muy grande de cartera vencida por 
los esquemas de financ1am1ento con la banca Muchos traba¡adores, al no poder 
pagar. han traspasado o perdido su vivienda Para salvar esta cartera. se le ha 
tenido que subs1d1ar 9 

9 Fuente de Datos MUP (Movimiento Urbano Popular). en voz de sus 
representantes Ale¡andro Meave y Dina Samayoa 

1.8.2. Resumen comparativo entre los principales mecanismos de crédito en 
México 

Según los datos de las autoridades en la materia. en México se producen de 
300m1I a 350 mil v1V1endas por año. de las cuales al menos el 65% son producidas 
por el lnfonav1t otro 5% financiadas por el Fovissste. un 20% a través del Fov1 y el 
restante 10% por el Fonhapo y los organismos estatales El resto de la vlVlendas 
producidas en el pais (400 mil) se generan de manera informal (Datos Grupo 
lnmob1llano K-SA) 
Gráfica 2 Part1c1pac1ón del Sector Público en el frnanc1am1ento de v1v1enda 

Analizando el presupuesto de v1·11enda aprobado para el 2001 se le dro mayor 
importancia al aspecto financiero No es aceptable que para el FOVI se haya 
aprobado un presupuesto de 1 100 millones de pesos y al FONHAPO se le 
otorguen 100 millones de pesos cuando se ha demostrado que con un crédito de 
INFONAVIT. FOVISSSTE y FOVI se construye solo una v1v1enda mientras que 
los recursos de FONHAPO se construyen 2 v1v1endas de la misma calidad y del 
las mismas dimensiones 
(Fuente: Grupo Inmobiliario K-SA} 



Tabla 6. Créditos otorgados para Vivienda por Principales Organismos. 
1990.1994. 1995, 2000 y 2001, en miles de cred1tos 
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~ Periodo 1 INFONAVIT' FOVI ' FOVISSTE FONHAPO BANCOS 
L 1990 ___ 8_~-- __ 37 25 60 _4_2 __ _ 
¡___ 1994 11 o -. -- _____ '!Q_ _____ - 4 7 38 85 
'. 1995 i 97 36 ' 32 26 18 ¡----20·aa··--;----2so ·- · ;----·-47--:---23--~-----5---¡-1------i 
¡--~--~~-ios---~--~--- s2 20 , ---·-1----;----1---~ 
l'abia6 Fuent-eiiebaias-iNEGI---------------·------------------

Con base en esta tabla se destacan los s1gu1entes puntos 
Existe una gran variación con respecto a los créditos otorgados por parte de 
la banca comercial Oscilación que va de la mano con la inestabilidad 
económica del pais Obsérvese la gran caida en los préstamos por parte de 
la banca de 85 mil (en 1994) a sólo mtl (en 2000) 
Con respecto a los organismos públicos se destaca una mayor un1form1dad 
en el otorgamiento de les créditos. que. salvo el caso de FONHAPO. ha ido 
en incremento o se ha establecido 

1.8.3 Otros Mecanismos de Crédito en México 

FOMERREY Instituto de la Vivienda de Nuevo León 

Es el organismo público descentralizado del gobierno del estado de Nuevo 
León, cuyo principal obiet1vo es atender las necesidades de vivienda de la 
población de más ba¡os recursos 
Gestiona ante las autoridades correspondientes de Desarrollo Urbano. la 
aprobación de fracc1onam1entos sociales progresivos 
Regulariza la tenencia de la tierra en fracc1onam1entos diversos 
Atiende la solicitud de v1v1enda de alrededor de 1 O 000 ciudadanos 
anualmente 
Impulsa la construcción de con¡untos hab1tac1onales, en forma directa o en 
asoc1ac1ón con organismos públicos y pnvaaos 
Integra un centro de 1nformac1ón y consulta sobre temas de v1v1enda en el 
Estado 

Fuente Fomerrey 

Instituto de Vivienda del estado de Guanajuato 

Su principal tarea es la de !mpulsar la c:eac1ón de 50 000 v1v1endas 
territoriales del Gobierno del Estado de Guana¡uato 
Otorga créditos mediante el ISSEG (Instituto de Segundad Social del 
Estado de Guana¡uato). con garantia hipotecaria o adqu1s1c1ón de v1v1enda 
nueva o usada de hasta $160 mtl 
Atiende a familias con ingresos ce hasta 3 salarios mínimos 
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La forma de pago en una casa tipo de este programa consiste en 10% de 
enganche y hasta 144 mensualidades congeladas con tasa de interés 
preferencial 
El esquema de v1v1enda empresarial es una programa de cofinanciamiento 
de vivienda entre Empresa-Estado y el Estado-Trabajadores. en proporción 
40%-40%-20% En este caso la forma de pago es de 30% de enganche y el 
resto se descuenta via nómina en oagos congelados con un plazo de 8 
años 
Para la adqu1s1c1ón de lotes. el cred1to asciende a S30 mil Con un 10% de 
enganche y 96 mensualidades congeladas 
Para el meioram1ento de la v1Y1enda el crédito asciende a S28 mil. Con 10% 
de enganche y pagos congelados 

Fuente· Instituto de V1v1enda del estado de Guanaiuato 

Sistema Tanda-Casa 

Es un Programa promovido por empresas de autofinanc1amiento que integra 
grupos de 20 a 50 familias. que están dispuestas a aportar un enganche por su 
vivienda. asi como cumplir puntualmente con las mensualidades para no 
interrumpir en ningún momento el avance del programa de construcción Se 
constituye un f1de1com1so de invers1on y adm1nistrac1ón. a través de la cual se 
liberan las cantidades para el pago de cada una de !as etapas de la obra 
Su forma de pago consiste el aportar al fideicomiso el 20% del valor de la v1V1enda 
al momento de 1nscnb1rse en el grupo quedando el resto a pagar en 36 
mensualidades congeladas. que incluyen la actualización y los seguros de vida y 
de incapacidad total y perma!1ente 
Fuente Instituto de V1v1enda del estado de GuanaJuato 

Sistema Cajas de Ahorro 

El sistema de ca1as de ahorro no es exclusivo para el financ1am1ento de la 
v1v1enda Consiste en la 1ntegrac1on de grupos de 30 hasta 100 familias (1nclus1ve 
de toda una comunidad) en las que se es:ablece una cantidad minirna de ahorro 
que las familias tendrán que apcr.ar Al cabo del plazo establecido (p ej un año) 
el dinero ahorrado se les es devuelto con un interés que varia entre el 5 y 10% 
Este sistema de ahorro puede ser ut1il;:ado por las familias para me¡orar sus 
v1v1endas 
Fuente Instituto de V1v1enda del estado de GuanaJuato 

l.B.4 Principales Mecanismos de desarrollo de vivienda en el Mundo. 

A continuación se presentarán algunos ce los mecanismos ce desarrollo de 
vivienda que más han beneficiado a las c::imunidaaes peores de algunas partes 
especificas del Mundo 

¡ 

1 
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República Checa, adquisición de vivienda a través de las cajas de ahorro. 

La República Checa ocupó el año pasado el primer lugar en Europa en el ahorro 
de v1v1enda. A pnnc1p1os del año en curso uno de cada dos ciudadanos checo 
tenia una cuenta en una de las seis ca¡as de ahorro de v1v1enda que existen en el 
pais El ahorro de v1v1enda fue 1ntroduc1do en este país en 1993 y pronto se hizo 
muy popular s1gu1endo el e¡ernplo de otros paises europeos sobre todo de 
Alemania y Austna Mientras que en esos dos paises part1c1pa en el sistema de 
ahorro de vivienda el 60 por ciento de la población. en la Republica Checa es por 
el momento el 45 por ciento 

Según explica J1ri Klan. presidente de la Asociación de las Ca1as de Ahorro de 
Vivienda Checas. cada cl:ente que ahorra al año una cantidad determinada tiene 
derecho a rec1b1r un aporte del Estado que le asegura un interés tres veces mayor 
que los depósitos bancarios a plazo 

"Desde 1993. son cuatro millones 200 mil ciudadanos checos los que han firmado 
un contrato de ahorro de v1v1enda. y otros 465 mil los que han obtenido un crédito 
de su ca¡a de ahorro para f1nanc1ar su v1v1enda El año pasado se batió el récord. 
al alcanzar el numero de nuevos clientes a un millón 200 mil" 

Jiri Klan calcula que durante el año en curso el interés de la gente por tener una 
cuenta de ahorro de v1v1enda se saturara No obstante se incrementara el numero 
de clientes de las ca1as de ahorro que ped1ran crédito 

{.Por qué se hizo tan popular el ahorro de v1v1enda? "Opino que se debe sobre 
todo al mal estado del fondo de v1v1enda en la Repubilca Checa cuya renovación 
costara miles de millones de coronas Con ello esta vinculada la necesidad muy 
urgente de me¡orar la v1v;enda tanto en casas familiares. como en pisos de alquiler 
y apartamentos en posesión privada ,S1 tan sólo la renovación de las casas 
prefabncadas en las que hay un millón de apartamentos. requema amplias 
inversiones para que se alcance el nivel estandar de v1v1enda de la Unión 
Europea" 

Otra razón por la que los checos optan por este tipo de ahorro reside en que tener 
su propia v1v1enda figura en Europa Central entre los valores mas importantes de 
las familias y es considerado corno un atnbuto en la calidad de vida 

{.Cómo aprovechan los checos el dinero ahorrado? "Alrededor del 30 por ciento lo 
ut1l1za para la reconstrucción y moaerrnzac1ón de sus apartamentos o casas 
familiares el 20 por ciento para la construcción de un nuevo piso o una nueva 
casa farn1l1ar El 35 por ciento 1nv1erte la cantidad ahorrada en la compra de una 
v1v1enda y el 15 por ciento en la compra ce un apartamento en la pr1vat1zac1ón 
porque en la República Checa culmina ahora el proceso de transferencia de pisos 
de posesión estatal o municipal al sector privado" 
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El creciente interés de la población checa por el ahorro de vivienda empieza a 
preocupar al Estado que desde 1993 ha liberado de sus arcas 36 mil millones de 
coronas, doce mil millones de euros. en aportaciones a los ahorristas. Y según 
afirma el viceministro de Finanzas. Jaroslav Sulc. los gastos de este año se 
calculan en otros once o doce mil millones de coronas 

Sulc asegura. no obstante. que la v1v1enda es una de las prioridades del Gobierno 
y por ello no se preparan cambios fundamentales que alteren el actual sistema del 
ahorro de vivienda en la República Checa 
Fuente: Radio Praga 

Chile, Programa "Chile-Barrio" 

Este programa está onentado a regulanzar en forma integral los 972 
Asentamientos Irregulares y Campamentos Esta acción gubernamental chilena 
creada en 1997. tiene por objeto general contnbu1r a la superación de la pobreza 
de familias de escasos recursos residentes en los asentamientos precarios a 
través de un me¡oram1ento sustancial de la calidad de su hábitat y de sus 
oportunidades de 1nserc1ón laboral y social Es un esfuerzo que reonenta. mod1f1ca 
y articula programas y servicios sectoriales existentes. para su apl1cac1ón de 
acuerdo a la realidad de los d1st1ntos asentamientos precanos a través de todo el 
país. en los cuales al mumc1p10 le cabe el rol articulador de la inversión publica. 
pnvada y al aporte de las propias comun1daces beneficiadas enfatizando no 
solamente en la hab1l1tac1ón física del asentamiento. sino en la social que permita 
transformar a los excluidos en ciudadanos 
Fuente Programa lberoamencano de C1enc1a y Tecnología para el Desarrollo 

Corea, Desarrollo de Tierras Urbanas y el Proyecto de Vivienda. 

Este proyecto fue diseñado para proveer tierras a grupos de ba¡os recursos. 
quienes se estaban desarrollando en areas urbanas El proyecto está también 
encaminado a me¡orar las políticas del sec:cr de v1v1enda El proyecto logró 
satisfactonamente sus ob¡et1vos particularmente aquellos referidos al desarrollo 
de v1v1enda urbana Los costos de la v1v1enda fueron reducidos a la vez que se 
me¡oró la plusvalía de las v1v1endas Con respec:o a la asistencia técnica en el 
desarrollo de la v1v1enda. las autondades coreanas establecieron estadist1cas 
acerca de la demanda de ·;iv1enda y su financ1a"11ento. renovación de las áreas 
urbanas (me¡oram1ento del hab1tat) e 1ntervenc:ón del sector privado y público en 
las polit1cas de v1v1enda 

Las principales apcrtac1ones de este proyecto so:o 
La 1mplementac1ón de lineamientos y estandares muy específicos es 
innecesario y son contraproducentes cuando las agencias e¡ecutoras (las 
que otorgan de v1v1enda a las comunidades. p e¡ constructoras privadas o 
públicas) conocen a bien cómo se mane¡a el sistema de v1v1enda Asi pues. 
políticas flexibles en vivienda son me1ores que las rígidas 
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Una fuerte mot1vac1ón por parte de las agencias e¡ecutoras de vivienda es 
indispensable para el alcance de las metas 
Deben ser introducidos nuevos conceptos en el diseño de proyectos. una 
vez que la comunidad beneficiada dé su visto bueno y esté asegurado su 
desarrotlo 

Fuente: Banco Mundial 

Australia, Suministro de vivienda australiana de bajo costo OPCV 

La OPCV es una compariia exclusiva del gobierno del Estado de Victoria. lo que 
permite a la corporación obtener el benef1c10 y el apoyo de un sector público 
poderoso. que comprence a 400 mil personas y cuenta con un presupuesto anual 
de $3.5 billones de dólares La filosofia en el suministro de la v1v1enda es el 
siguiente 

Med1ac1ón y organización de técnicas de capacitación que incorporen los 
recursos comunitarios y la as1stenc1a técnica y financiera 
Uso de componentes simples y s1stemat1cos en la construcción. con estricto 
control de calidad que habilitan a un traba¡ador con poca o nula 
experiencia. a participar en la construcción o me¡oram1ento de la v1v1enda 
Apoyo a la economia e industria local mediante el desarrollo y el uso de 
materiales y recursos locales 
Formación del personal en nuevos e innovadores conocimientos prácticos 
de ed1f1cac1ón y en la gestión de la construcción 
Desarrollo en la capacitación para una apropiada manutención y 
administración 

Fuente Tecnologia Australiana para V1v1endas de Ba¡o Costo 

China, Experiencia en el Este Asiatico 

El desarrollo urbano de China se aprecia diferente de todos las paises 
anteriormente analizados China es una república con industíla estilo soviética 
(socialista). enfocada al desarrollo rural mas que urbano y con una transición hacia 
el mercado mundial Es por ello que China es un gran laboratorio para analizar las 
venta¡as entre las grandes y pequeñas ciudades. entre las fuerzas del mercado y 
la inversión pública y entre el centralismo y la autcnomia 

Durante el 1rnc10 de ia 1ndustral1zac1ón de China las 1nvers1ones en industria se 
concentraron en las grandes y medianas ciudades buscando max1m1zar la 
economia de escala. como resultado 22 ciudades en estas condiciones crecieron 
muy rap1damente a un íltmo del 6% entre los años 1951 y 1958 

Un e¡emplo del inmenso centralismo del gobierno de China se ce>nf1rma en que a 
lo largo de varios anos (desde 1990 hasta la fecha) . dicho gobierno se ha dado a 
la tarea de constnJ1r centros urbanos de gran densidad (ed1f1c1os de 
departamentos aliamente poblados) sin contar más que con los recursos propios 
el erario 
Fuente. Banco Mundial 



11. ANÁLISIS DEL MECANISMO "PROGRAMA DE 
VIVIENDA POPULAR", EN LA CIUDAD DE MÉXICO 

11.A COMPOSICIÓN DEL "PROGRAMA DE VIVIENDA POPULAR" 

El "Programa de V1v1enda Popular" de ta Ciudad de México tiene por ob¡etivo 
primordial. otorgar créditos que sirvan para meiorar tas condiciones de vida a 
través del Me1oram1ento o Ampliación de ta V1v1enda para familias de escasos 
recursos Lo anterior se hace por medio de un prestamo con un monto máximo de 
1636 veces salario minimo diario el cual equivale a S66 mil pesos mexicanos. 
mismo que se paga en un periodo de entre 2 y 8 años dependiendo del monto 
total del préstamo y de ta capacidad econom1ca de la familia 
El crédito incluye adqu1s1c1ón de materiales. pago de mano de obra y asesoria 
técnica'º 

El monto del crédito otorgado está en función del tipo de construcción. esto es. s1 
va a ser v1v1enda nueva se puede otorgar et monto máximo y s1 es una ampliación 
o me¡ora de la construcción el monto del crédito podra ser de hasta la mitad del 
máximo establecido además de que también influye ta solvencia de pago por 
parte de la familia 

11.A.1 Instituciones Participantes en el "Programa de Vivienda Popular" de la 
Ciudad de México 

En primer lugar se tiene al Gobierno del Distrito Federal y a sus organismos 
dedicados a la v1v1enda quienes son los promotores y organizadores del programa 

Estos a su vez cuentan con el apoyo de gremios organismos c1v1tes y la 
acadernia. quienes son los responsables técn:cos de la proyección. e1ecuc1ón y 
control de la calidad de la obra así como de la constante capacitación de los 
ejecutivos de proyecto 

Se cuenta tambren con los eiecutores finales ce ta obra. que son los albañiles. 
además de los proveedores de materiales que tienen un papei muy importante. ya 
que el mayor consumo de materiales de construcción está destinado a la v1v1enda 

Finalmente se tienen a los acreditados que son los benef1c1arios principales de 
este programa 
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El siguiente esquema muestra cómo se relacionan las diferentes Instituciones que 
participan en dicho programa 

Agremiados 

Profesionales y 
organizaciones civiles 

Gremio.,·. orJ:cmi.,mo . .- ci1·il<·., y tK<1<l<'m1<1 

- Convenio 
marco 

Asistencia 
técnica 

~ 
~ 

( iohier110 

Crédito 

Acreditados y 

Alba11ilcs y 
pron.-edores 

.-1 t:r<.'ch tudos 

trahtyaclor<'• y empre.rus'" 

Esquema 1 . Nomenclatura 
GDF Gobierno del Distrito Federal. 
CAM-SAM Colegio de Arquitectos de México 
INVI Instituto de Vivienda del Distrito Federal 



ll.A;2 Proceso para el otorgamiento del Crédito del "Programa de Vivienda 
Popular" de la Ciudad de México 

Promoción y captación 
de la demanda 

autorización y forma_ 
lizac1ón del crédito 

integración del expe_ 
diente de crédito 

ejercicio del crédito y 
realización de la obra 

finiquito de obra e in1c~) ~ 
de recuperación del ..,/ 

crédito --------/ 

Esquema 2. Proceso para el otorgamiento del crédito. 

Integración de Ja demanda directamente en las colonias y barrios por los 
módulos del INVI o las ONG participantes 

2 Taller de información sobre las caracterist1cas y cond1c1cnes del crédito. 
3 V1s1ta técnica para verificar cond1c1ones de la v1v1enda y recoger de la 

fam1l1a necesidades y orcpuestas del meicram1ento o ampl1ac1ón 
4. Visita social para real1::ar el es:ud10 soc1oeconóm1co y conocer la situación 

legal del predio y las cond1c1ones familiares 
5 Definición con la familia del proyecto propuesto el monto del crédito y 

explosión de materiales 
6 Elaboración de la sol1c1:ud de crédito y presentación de la misma ante el 

Comité de Créa1to para su autor1zac1ón 
7. Contratación y firma de garar.tias 
B Taller 1nformat1vo de capac1tac:ón al 1nic10 de ias obras con los grupos 

participantes 
9. Al término de las obras. f1n1qu1to 1nic10 de la recuperación y -en un futuro­

regulanzac1ón de las construcciones 
1 O. La fase de gestión. planeac1ón y autonzac1ón dura 2 meses. y la de 

construcción un promedio de 2 5 meses.'º 

¡ 

1 
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11.B OBJETIVOS DEL "PROGRAMA DE VIVIENDA POPULAR" 

11.B.1 Objetivos operativos del "Programa de Vivienda Popular" de la Ciudad 
de México'º 

La Política Hab1tac1onal del D F se centra en el reconocimiento de la vivienda 
como un derecho humano bas1co En consecuencia se orienta a impulsar la 
realización progresiva mediante la generación de los estimulos y apoyos que 
faciliten a todos. y principalmente a los sectores excluidos del mercado formal de 
vivienda. acceso a un lugar seguro donde 'J1v1r con dignidad. independientemente 
del nivel de ingreso. edad. género condición física pos1c1ón política o credo 
rel1g1oso 

Con este gran ObJet1vo en mente. el gobierno de la Ciudad Capital constituyó en 
octubre de 1998 el Instituto de V1v1enda del O;stnto Federal (INVI) con 
personalidad Jurídica y patrimonios propios 

Para cumplir su m1s1on e instrumentar su política central de atender a la población 
que no tiene acceso al mercado formal de v1v1enda. el INVI estableció los 
siguientes objetivos operativos 

Abrir una amplia gama para programas y esquemas financieros para 
atender la mult1pl1c1dad de actores y situaciones hab1tac1onales 

2. Adecuar las cond1c1ones de recuperación a la capacidad de pago de los 
benef1c1arios para obtener un compromiso real para el reembolso del 
crédito 

3 Facilitar el acceso de las familias de mas baJOS ingresos a los programas 
hab1tac1onales otorgando subsidios 

4. Vincular la producción de ··1v1enda a Jos programas de desarrollo urbano 

5. Utilizar el cof1nanc1am1ento y la par11c1pac1on de otros agentes financieros 
para potenciar la respuesta en v1v1enca 

6. Fortalecer el derecho de la muier para acceder a créditos de vivienda 
independientemente de su s1tuac1ón económica 'º 

11.B.2 Componentes del esquema de financiamiento del INVI 

El esquema de financiamiento del INVI ar.icuia tres componentes 

1. Ahorro Orientado a ordenar y concretar la corresponsabt11dad de los 
acreditados en la solución de su problema de v1v1enda 
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2. Crédito. Destinado a canalizar recursos fiscales a favor de familias de bajo 
ingreso. 

3. Subsidio. Dirigido a apoyar la capacidad de endeudamiento de las familias de 
bajos ingresos. atender a la población vulnerable. apoyar a la política de 
saturación y dens1f1cación rntraurbana. y la conservación de inmuebles 
habitacionales con valor patrimonial y estimular la cultura de pago oportuno.'º 

11.B.3 Principales Lineas de crédito del INVI 

Para cumplir sus ob¡et1vos. el INVI opera un sistema de crédito que combina seis 
programas básicos que adecuan a las d1·1ersas situaciones sociales y urbanas. 
con 6 lineas de crédito que responden a las etapas y modalidades del proceso 
productivo de la v1v1enda Estas son 

1. V1v1enda Nueva 
La Vivienda Nueva se refiere a la construcción de v1v1enda en predios baldíos con 
uso de suelo hab1tac1onal y fact1bil1dad de serv1c1os 

2. V1v1enda Progresiva 
La V1v1enda Progresiva. como su nombre lo 1nd1ca es aquélla en la que el 
desarrollo de la v1v1enda se planea para que un futuro ésta se pueda ampliar y así. 
cubrir las necesidades ulteriores sin necesidad de que se lenga que modificar su 
estructura 

3. Vivienda Nueva en Lotes Familiares 
En esta modalidad el su¡eto de crédito ya es poseedor del terreno en el que 
pretende construir su v1v1enda 

4. Me¡oram1ento y Ampl1ac1ón de V1v1enda 
El sujeto de crédito ya cuenta con un patnmonio propio, pero dado el crecimiento 
familiar desea ampliar su propiedad o dadas las condiciones de deterioro de 
inmueble. se pretende me¡orarlo 

5. Vivienda en Uso (propia) 
La Vivienda en Uso contempla la adqu1s1c1ón y/o rehabilitación de la vivienda ya 
existente 

6. Sustitución de V1v1enda 
La Sustitución de V1v1enda se refiere a la ed1f1cac1ón de v1v1enda nueva o 
progresiva en •nmuebles precarios o de alto nesgo en los que existe ocupación 
previa 

La gama de programas hab1tac1onales operada por el INVI privilegia por una parte 
su actuación dentro de la mancha urbana existente y por otra. su apoyo a la 
enorme diversidad de 1nic1at1vas hab1tac:onales. populares que caracterizan la 
dinámica urbana de la Ciudad de México. ic 



El siguiente cuadro resume las aportaciones ae cada una de las 6 lineas de 
crédito anteriormente mencionadas 

¡PROGRAMA 
; 

' 
1 
Adqu1s1C:1lHl E •;tul!:os 

~ {1e Sut•lo o y 
Viv1end;i proveeros 

Linea de Crediro 

Uro~1n1za. 

c1ün Ed1f1cac1on 
Apoyo a la 

autoproducc1on 

V1v1cnt1a 
Nueva 

V1v1cnd .. 1 

Progresiva 

: Vivienda Nue~ 
l va en Lotes 

Farn11tarcs 

-1 

·Me1orarn1entü y 
; Arnpli..lcion (1e 
' V1•.¡ 1end~1 

V1v1t.•nd.i en 
Uso 1Prup1a) 

, SustrhJc1on tle 
V1v1cnoa 

Tabla 6 Fuente de O<:Jtos INVI 

Los prnneros dos programas ¡V1v1enda Nueva y v .. ,,1enda Progresiva) reconocen la 
expansión urbana aunque a traves de subsidios diferenciados priorizan la 
saturación y la red de dens1f1cac1ón del Centro de La Ciudad Los restantes 
(V1v1enda Nueva en Lotes Farrnl1ares Meioram1ento y Ampliación ae V1v1enda. 
V1v1enda en Uso y Sust1tuc1on de V1·¡1enda) se orientan al reciclamiento la 
consol1dac1ón y la dens1f1cac1ón urbana 

Cuatro de los programas cuentan con una línea de crédito que apoya la 
adquis1c1ón de suelo e inmuebles (V1v1enda nueva. V1v1enda progresiva V1v1enaa 
en Uso y Sust1tuc1ón de V1v1enda) 

La adqu1s1c1ón de suelo cuenta con subsidios d1ferenc1ales que pnvileg1an su 
compra en zonas de rec1clam1ento o de conservación a efecto de saturar o 
consolidar los bamos existentes 

Todos los programas cuentan con una linea de crédito para estudios y proyectos 

Los préstamos para suelo y estudios de proyecto fac1l1tan la part1c1pac1ón de los 
autoproductores para sustituir o rehabilitar los inrr:uebles 

1 
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11.B.4 Lineas Complementarias de crédito del INVI 

Se cuentan con lineas de crédito ccmplementanas para 

Demoler las ed1f1cac1ones preexistentes en proyectos de sustitución de 
v1v1enda 
Producir. adquirir o rehabilitar locales destinados a actividades económicas 
de las familias 

11.8.5 Sujetos de crédito del INVI 

El esquema de crédito del INVI reconoce la participación de 

1 Productores Privados (promotores o constructores) 
2. Autoproductores Sociales (1nd1v1duales u organizados) 

Los productores privados. participan pnnc1palmente en los programas de 
vivienda nueva terminada y en los de sust1!uc1ón y me1oram1ento de vivienda 
existente 

Los productores sociales y autoproductores. lo hacen dentro de diversas 
modalidades en casi todos los programas ' 0 

Cabe destacar que en todos los casos atendidos por los productores privados se 
da una vinculación estrecha con organizaciones sociales que actúan como 
gestores. organizando la demanda y aportando en muchos casos la tierra. 

De esta forma. el INVI reconoce. estimula y apoya las 1nic1attvas sociales a lo largo 
del proceso hab1tac1onal en sus diversas fases 

Promoción y planeac1ón 
Construcción 
D1stnbuc1ón e ind1v1duahzac1ón de la v1v1enda producida. 



11.C ALCANCES DEL "PROGRAMA DE VIVIENDA POPULAR" 

11.C.1 Características generales de la población sujeta al crédito del INVI'º 

Condiciones de Elegibilidad 
Ser ¡efe de familia 

J 1 

No ser propietarios de v1v1enda a excepción de los programas de 
mejoramiento y v1v1enda nueva en lotes fam1l1ares 
Tener ingresos hasta de 4 7 salarios diarios 1nd1v1duales, que representan 
$ 534 00 US mensuales o 7 O salarios conyugales que representan 
$ 796 00 US mensuales 
Edad max1ma 64 años 

Condiciones de Otorgamiento del Crédito 
Fac!lbtl1dad ¡uríd1ca técnica social y financiera. 

Condiciones de Crédito 
El crédito se otorga y recupera er. vsm (veces el salario mínimo) 
El monto del crédito es igual para todos S1 para el costo del suelo o la 
superficie de la v1v1enda se requieren mayores recursos. estos deben ser 
aportados por los beneficiarios 
Tasa de interés Ésta se contempla como una actual1zac1ón del saldo con el 
porcenta¡e del incremento al salario mínimo vigente 
El Ingreso Familiar comprobable sufrirá una afectación del 20%. salvo que 
se acuerde con el benef1c1ar10 un porcenta¡e mayor para d1sm1nu1r el plazo 
de pago 
El Subs1d10 por ¡::ago oportuno es del 15% ~· por pago anticipado del 20% 

Aportaciones Generales por parte del Su¡eto de Crédito 
A la firma del crédito se deberá dar un depósito de garantía (una 
mensualidad o 6 en cof1nanc1am1ento1. una prima de seguros de vida e 
invalidez un fondo de ayuda soc:al gastos de operación de crédito y cuota 
de cobranza 

11.C.2 Alcances de las Lineas de Crédito del INVI que tienen mayor relevancia 
presupuesta!' 8 

V1v1enda Nueva 

Cond1c1ones para el Crédito de V1v1enda Nueva 
: Préstamo de 2 970 vsm por cada v1v1enda 
o Subs1d10 de 530 vsm por cada v1v1enda 
_. Tasa de interés del 6% anual arriba del incremento al salario mínimo. 

Cofinanciam1ento para Vivienda Nueva 
e Crédito de 530 vsm por cada vivienda 
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o Subsidio de 530 vsm por cada vivienda. 
Modalidad de Producción para Vivienda Nueva 

o Por constructores contratados por los acreditados 
o Por autoproducc1ón realizada por los beneficiarios 

Resultados en Vivienda Nueva 
o Se han otorgado créditos del INVI para 3 188 v1v1endas en 37 

inmuebles 
._ En el cof1nanc1am1ento con crédito de del FOVI se han edificando 

3 000 v1v1endas en 8 inmuebles 
" La superficie promedio por v1v1enda es de 50 m 2 

o Por frente de obra el promedio es de 93 viviendas 

2. Sustitución de V1v1enda 

Condiciones para la Sus:1tuc1ón de V1v:enda 
, Préstamo de 3 300 vsm por cada v1v1enda. 
e El costo promedio de ed1f1cac1ón por vivienda es de 2 970 vsm 

Modalidad de Producción para la Sustitución de V1v1enda 
Por constructores contratados por !os acreditados. 

Resultados en la Sus::tuc1ón de V1·;1enda 
Se ha otorgado crédito para 4 573 v1v1endas en 171 inmuebles 
La superficie promed:o por v1v1enda es de 51 m 2 

Por frente de obra el promedio es de 24 111v1endas 

3. V1v1enda en Uso 1Prop1a) 

Cond1c1ones para la V1v1enda en Uso 
Préstamo hasta 2 500 vsm para adqu1s1c1ón de v1v1enda nueva 

. Préstamo ad1c,ona1 para rehab1l1tac1ón hasta 1 000 vsm por cada 
v1v1enda 

Resultados en la V1v1enda en Uso 
·~ Se ha otorgado préstamo para 800 depa11amentos o vlVlendas en 71 

inmuebles 
0 Se han rehabilitado 96 v1111endas en 51 inmuebles con valor 

patrimonial 

11.C.3 Alcances en la adquisición de suelo a través de INVI'º 

Resultados en la adqu1s1c1ón del suelo 
La superficie baldia adquirida es de 10 2 has en 39 inmuebles, beneficiando 
a 2 898 familias 
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La superficie adquirida en predios precarios o de alto riesgo es de 14.8 has 
en 101 inmuebles, benef1c1ando a 3 971 familias 
Se ha expropiado una superficie de 24 has para 52 inmuebles de alto 
riesgo, que benefician a 1 100 familias 
La des1ncorpac1ón del suelo del O F. representa 51 5 has en 16 inmuebles. 

En total se han adquirido 27 4 has. en 192 inmuebles. beneficiando un poco más 
de 7 900 familias Las adqu1s1c1ones de suelo en un poco más del 67%. han sido 
para predios ocupados con v1v1enda precaria o de alto nesgo que se ubican 
generalmente en el primer y segundo contornos de la Ciudad de México En 
relación al total de predios sólo se han adquirido 39 inmuebles baldios en tanto 
que para la sust1tuc1ón de v1v1enda alcanza 153 predios. lo que representa el 80% 
del total del los inmuebles Estos datos refle1an la d1recc1ón de la polit1ca para 
reciclar el suelo en zonas centrales de la Ciudad del México 

11.C.4 Acciones realizadas en el INVI de septiembre de 1998 a fa fecha ' 0 

Costos 

1
: Acciones _::J. Supert1c1e 

ad1c1onal promedio 
Terrn:nadas En proceso promedio rn:c (dólares) 

':·--~-~-~v-~-::-~-~-i-~-~-t-~-:--!·------------!g~· 5205 : -5~ ~--0205 uuss .'. 
Programa 

1 263 2 450 

;\¡1;,,1enda Nueva en ~ 
Lotes Familiares 

~2¿~ < 100 ' 

1 1 687 3 550 

1-To:al -----'~ H - I~ 
Tabla 7 Fuente INVI 

A la fecha existen 10 000 sol1c:tudes con diversos grados de avance lo que 
muestra el nivel de aceptac1on r' ei potencial de desarrollo de estos programas 

A continuación se presentan gráficas con los resultados más relevantes de la 
evaluación. 

'ºTodos la Información del presente capítulo tiene corr.o fuente de Datos al INVI. a 
través de la presentación 
La Política Habitacional de la Ciudad de México: Nuevos Enfoques. 
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GRÁFICA 3. TIPO DE MEJORAMIENTO 
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Conclusión GRÁFICA 3 A un 64% de los entrevistados. el programa les perm1t1ó meiorar o ampliar 
su vivienda 

GRÁFICA 4, OPINIÓN RESPECTO AL MEJORAMIENTO REALIZADO 
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ConcluSíón GRÁFICA 4. A la mayoria de los benef1c1anos. el programa les perm1t1ó mejorar la 
dimensión y calidad de sus viviendas Escala en No de Benellc1ancs 
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GRÁFICA 5, FORTALECIMIENTO DE LA ECONOMiA POPULAR 

Conclusión GRÁFICA 5 Las organizaciones y grupos participantes en estos programas. en un 
92% de los casos contrataron los servicios de gente de bamo. Así también adquirieron tos 
matenales de construcción en el sllio. logrando con ello beneficio para los habit<rntes del bamo. 

GRÁFICA 6, TIEMPO DE EJECUCIÓN DE LA OBRA 
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Conclusión GRÁFICA 6 Respecto a la 1mponanoa de mane1ar el programa 3<;¡11. el 97% de los 
participantes opmo que las obras de sus v1v1enáas se terminaron en 3 me~s o menos. lo que 
cumple con lo previsto inicialmente 
Fuente de Datos (Gráficas 3 a la 6) . INVI 
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111.--- EL PROYECTO J\RQUITECTÓNICO Y ESTRUCTURAL 
EN LA VIVIENDA 

Para realizar el diagnóstico de la situación del proyecto arquitectónico y estructural 
en fa vivienda (a fin de conocer las defic1enc1as constructivas y de proyecto de las 
viviendas) por parte de los maestros de obras y arquitectos. se consideraron las 
superv1s1ones en obra y la rev1s1ón de proyectos de un total de 722 situaciones de 
los proyectos hechos por el INVI (Instituto de la Vivienda de fa Ciudad de México) 
a fo largo de 4 meses Dichas situaciones fueron evaluadas por parte del grupo de 
ingenieros de la Facultad de Ingeniería de la UNAM (Ff-UNAM) 

La muestra representa aproximadamente un 9% del total de los créditos otorgados 
por el INVI comprendidos entre los meses de septiembre del 2001 y d1c1embre del 
mismo año 

A grandes rasgos se señala que del total de situaciones atendidas por el grupo Fl­
UNAM. el 34% involucra problemas referentes a la cimentación y el restante 66% 
a problemas con la estructura 

111.A ANÁLISIS DEL PROYECTO ARQUITECTÓNICO Y ESTRUCTURAL CON 
LA ASESORÍA DEL MAESTRO DE OBRAS. 

De los principales problemas que los ingenieros (Fl-UNAM) y los arquitectos del 
INVI detectan con la superv1s1ón unica de la asesoría del maestro de obra en fa 
construcción de las v11.11endas. son los s1gu1entes 

111.A.1 El proyecto arquitectónico con la asesoría del maestro de obras. 

Incorrecta elección en los accesos oe entradas a las habitaciones 
(dormitorios estancia cocina) lo que 1mp1de el óptimo desempeño en la 
c1rculac1ón de las personas dentro de las v1v1endas 
Inadecuada d1spos1c1ón de las escaleras lo que promueve la afectación de 
los espacios dentro de fa v1v1enda 
Escaso conocirniento en la d1spos1c1ón de las áreas de ventilación Este es 
un gravísimo problema ya que prop1c1a que los habitantes padezcan de 
enfermedades recurrentes 
Ineficiente conoc11n1ento sobre la ubicación de las áreas de iluminación 
Distribución desproporcionada en fas áreas de la v1v1enda Se crean 
habitaciones con grandes espacios y otras en camb:o son de un tamaño 
nsono Cuestión vinculada a aue los maestros de obras traba¡an sin el 
apoyo de planos 
Ineficiente elección de los perfiles arquitectónicos El maestro de obras 
prefiere concretarse a la construcción de áreas en las que predomina el 
rectángulo o cuadrado como figura pnmord1al. no dando oportunidad a la 
variedad arquitectónica de la vivienda 

1 



El m.ac. ~~r~ de obr<:i!; pretend~ cubnr todos 1os aspectos que se> dan en la 
construcción de una v1v1enda. es decir. funge como yesero, electricista. 
plomero. colocador de pisos y pastas. lo que deprime la calidad de los 
traba¡os. 

Fuente: Comentarios ¡untas de traba¡o. convocadas por el CAM (Colegio de 
Arquitecto de la Ciudad de México). febrero 2002 

111.A.2 El proyecto estructural y de cimentaciones con la asesoría del maestro 
de obras. 

Armado excesivo o 1nsuf1c1ente en las c1mentac1ones 
Desconoc1m1ento de soluciones para reestructurar o reforzar las 
cimentaciones 
Falta de elementos estructurales (tales como dalas o castillos) colocados en 
los lugares 1nd1cados Tal es el caso de no colocar castillos entre dos muros 
ortogonales 
No se liga a la losa con los muros de carga a través de dalas. 
En zonas con problemas de hund1m1entos la elección de la cimentación no 
es la adecuada. puesto que hay ocasiones en las que se utilizan zapatas 
aisladas en zonas donde existen problemas de hund1m1entos diferenciales 
D1f1cultad para corregir cimentaciones por cambio del proyecto 
Incertidumbre en la resistencia de una cimentación combinada a base de 
concreto y murete de tabicón 
Problemas en las construcciones vecinas ocasionados por las obras 
Nulo conocimiento en la capacidad de carga del suelo 

Fuente Asesoría Técnica de la Fl-UNAM 

111.B ANÁLISIS DEL PROYECTO ARQUITECTÓNICO Y ESTRUCTURAL CON 
LA ASESORÍA DEL ARQUITECTO. 

De la evaluac1on realizada en el diagnóstico del grupo de ingenieros de la Fl­
UNAM. se detectan que la zona con mayores problemas geotécnicos es el oriente 
de la Ciudad (41%) seguida por la norte (32%) mientras que las el poniente 
(17%) y el sur (10%) son las que presentan menores problemas 
Fuente Asesoría Técnica de ia Fl-UNAM 

111.B.1 El proyecto de cimentaciones con la asesoria del arquitecto. 

A continuación se muestran los 11 principales problemas gectécn1cos en la 
construcción de v1v1enda del INVI con la asesoría de :os arquitectos 

Armados excesivos en c1mentac10:1es 
Evaluación del tipo de c1mentac16n adecuada. nueva y existente 
Desconocimiento para reforzar y/o reestructurar las cimentaciones. 
Diseño en los muros de contención 
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Dificultad para corregir cimentaciones por cambio de proyecto 
Incertidumbre de la resistencia de una cimentación combinada a oase de 
concreto y murete de tabicón. 
Cuidados en la construcción de cimentaciones para no dañar a las 
construcciones vecinas. 
Construcción de cimentaciones en rellenos de 1 5 a 2 O m de profundidad 
Construcción de c1mentac1ones con varillas de mala calidad 
Desconocimiento en la capacidad de carga del suelo 
Zapatas desligadas de las :rabes de rigidez 

Entrando en detalle de las situaciones geotécrncas anteriormente señaladas, se 
destacan las 6 s1gu1entes como las mas importantes 

a. Armados excesivos en c1men1ac1ones (30%) 
b. Elección del 11po de c1men1ac1ón adecuada (25%) 
c. Desconocimiento para reforzar y/o reestructurar las cimentaciones ( 18%) 
d. Desconoc1m1ento de la solución y dificultad para detectar las fallas 

derivadas de las cond1c1ones del suelo (7%) 

Lo cual representa mas del 80% de la problemat1ca de los arquitectos con 
respecto a las cimentaciones 
Fuente Asesoría Técnica de la Fl-UNAM 

111.B.2 El proyecto estructural con la asesoría del arquitecto. 

A continuación se muestran los 12 principales problemas estructurales en la 
construcción de vivienda del INVI con la asesoría de los arquitectos 

Inadecuada reestructuración de las v1v1endas 
Evaluación de muros dañados y i.;b1cac1ón de los castillos 
Armado inadecuado de losas 
Armado inadecuado de trabes 
lncorrec1a rev1s1ón de la estructura para la construcción de segundos y 
terceros niveles 
Desconoc1m1ento del reforzamiento de losas con fallas estructurales 
Incertidumbre para resolver situaciones cuando se eliminan elementos 
estructurales 
Incorrecto d1ser'lo de losas para grandes claros 
Inadecuado reforzamiento de losas no apoyadas penmetralmente 
Reparación de losas dañadas (1ntempenzadas o con flechas excesivas) 
Nulo reforzamiento de volados para la construcción de pisos superiores 
Desconoc1m1ento en el diseño de columnas 

De las situaciones estructurales anteriormente mencionadas. las 3 más 
importantes son 

a. Dudas en la reestructuración de la v1v1enda (14%) 
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b. Evaluación de muros dañados (13%) 
c. Armado inadecuado de losas (9%) 

Es importante mencionar que del total de situaciones estructurales presentadas, el 
35% está relacionado con problemas de losas. 33% con muros y el otro 32% 
repartido entre situaciones estructurales que tienen que ver con el diseño y 
construcción de trabes. columnas. escaleras y revisiones para determinar la 
factibilidad de construir en terceros niveles 

De lo anterior se puede concluir que 

Los problemas estructurales son más frecuentes que los geotécrncos 
Las situaciones geotécn1cas más comunes tienen que ver con el diseño de 
las cimentaciones y con el reforzamiento y reestructuración de las mismas 
Las situaciones estructurales más comunes están vinculadas con el tema 
de muros, losas y con la conf1gurac1ón de la estructura desde el punto de 
vista de la 1ngenieria 

Fuente Asesoria Técnica de la Fl-UNAM 

111.C ANÁLISIS DEL PROYECTO ARQUITECTÓNICO Y ESTRUCTURAL CON 
LA ASESORÍA DEL ARQUITECTO Y EL INGENIERO CIVIL 

A fin de reducir los problemas estructurales y en cimentaciones que se indicaron 
anteriormente. el grupo de ingenieros de la Fl-UNAM ha creado un Manual en el 
que se indican las recomendaciones generales tanto para los arquitectos como 
para los maestros de obra Algunas de estas recomendaciones se presentan a 
continuación 

111.C.1 El proyecto 
ingeniero civil. 

de cimentaciones con la asesoría del arquitecto e 

A. Uso de los Diferentes Tipos de Cimentación 

Cimentaciones superficiales Se apoyan en estratos poco profundos que tienen 
suficiente capacidad para res1st1r las cargas de la estructura. y son 

a. Zapatas aisladas Consisten en el ensacham1ento de la sección de una 
columna. para transm1t1r la carga de ésta al terreno con un área mayor No 
deberán utilizarse en suelos blandos o rellenos Sólo se utilizarán en suelos 
firmes, como la roca o el tepetate 

b Zapatas corridas Su longitud es mayor cue su ancho. soportan a vanas 
columnas o muros. Se utilizan en suelos con baJa resistencia y que obliguen 
al empleo de mayores áreas de contacto 

o Su peralte min1mo es de 15 cm 
o Evitan los hund1m1entos d1ferenc1ales 
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c. Losas de cimentación. Se usan para reducir los asentamientos de las 
estructuras situadas sobre depósitos de suelo muy compresibles. por lo que 
la resistencia del suelo es muy ba¡a o las cargas son de gran magnitud. Se 
utilizan tamb1en cuando el área de las zapatas corridas es mayor al 50% de 
la superficie del terreno 

B. Conexión de Cimentación Existente a una Nueva 

La recomendación general es la de no dañar los elementos estructurales, sobre 
todo en la cimentación 

a. De zapata existente a zapata nueva de mampostería Los pasos a seguir 
son: 
Descubrir el refuerzo longitudinal de la cadena existente, para traslaparlo 
con el del nuevo elemento 
Construir la nueva mampostería junto a la existente 
Construir una trabe de concreto reforzado sobre las cadenas de un metro 
aproximadamente. así como una losa de 10 cm, a cada lado de la existente 
y nueva cimentación 

b. De zapata de roca natural a zapata de concreto Su proced1m1en:o 
Se descubrirá el refuerzo fong1tud1nal de fa cadena existente, para 
traslaparlo con el del nuevo elemento 
Usar conectores (barreanclas) de fa cimentación existente a fa nueva 
Se construirá el nuevo c1m1ento 1unto a fa existente 
Construir una trabe de concreto reforzado sobre fas cadenas de un metro 
aproximadamente así como una losa de 1 O cm. a cada lado de la existente 
y nueva cimentación 

c. De cimiento de concreto reforzado a nuevo del mismo matenal 
Descubrir el refuer.:o longitudinal de la cadena existente para traslaparlo 
con el del nuevo elemento 
Usar conectores (barreanclas) de la cimentación existente a la nueva 
Construir el nuevo cimiento 1unto a la existente 

C. lmpermeab1l1zac1ón en las Cimentaciones 
La impermeab11tzac1ón protege a los muros de las humedades 
Se logra aplicando un ad1t1vo repelente a la humedad. revuelto con el mortero. 
Dicha aplicación se usará por lo menos en fas tres primeras hiladas 

D. Longitud de Ancla¡e de los Castillos 
En todo cimiento deberán colocarse dalas de concreto reforzado. tanto en los 
cimientos su¡etos a momentos de volteo como los perpendiculares a elfos 
Los castillos deberán empotrarse no menos de 40 cm 



41 

E. No deberán usarse Rocas Boleadas en la Cimentación 
Las rocas necesitarán ser labradas. pero se evitará en lo posible el empleo de 
formas redondeadas y de cantos rodados 
Por lo menos el 70% del volumen de cada elemento estará cons!ltu1do por rocas 
con una peso mínimo de 30 kg cada una No se emplearán rocas en forma de la1a 

F. La Plantilla 
La cimentación se desplantará sobre una plantilla de mortero o concreto pobre que 
permita obtener una superficie plana 
La plantilla tendrá un espesor del orden de 5 cm 
La plantilla NO modifica la res1stenc1a del suelo en donde se desplanta el c1m1ento 

E. Dejar Preparaciones para las Instalaciones 
Una vez construido el c1m1ento no deberá demolerse para dar paso a las 
instalaciones 
Deberán preverse los huecos necesanos en los que se alo1arán las 1nstalac1ones 
Después de alojadas las cimentaciones deberá terminarse la construcción del 
cimiento de acuerdo con el cnterio establecido. s1 es que las instalaciones deberán 
ligarse al cimiento o tendrán una holgura respecto a él 

C\DENA 

PLlNTILL\ 

Figura 1. Preparaciones para las instalaciones. 



111.C.2 El proyecto estructural con la asesoría del arquitecto e ingeniero 
civll. 11 

A. Eliminación de Elementos Estructurales: Muros. Columnas y Trabes 
Para la eliminación de los elementos estructurales deberán contemplarse los 
siguientes aspectos 

Revisión de las áreas trrbutanas. 
Analizar la pos1b1l1dad de sustituir los elementos por otros 
Asegurar el correcto funcionamiento de la nueva estructura. 

B. Recomendaciones para la Estructuración 
La vivienda deberá analizarse bajo dos ejes perpendiculares 
Deberá tener elementos resistentes y rígidos en las dos direcciones (simetría tanto 
en rigidez como en res1stenc1a) 
Los elementos resistentes deberán apoyarse en la cimentación 
Los elementos resistentes deberán estar unidos por las losas que le darán unidad 
a la v1v1enda 

C Desplante de Muros 
Construir los muros (estructurales o no) sobre los muros de carga 
En caso de no poderse desplantar una cadena para apoyar el nuevo muro. se 
colará una trabe por debajo de la losa 
En el caso de no poderse colar la trabe por deba¡o o por arriba de la losa. se 
desplantará el muro directamente sobre la losa, pero desligándolo en la parte 
superior del muro para que no esté en contacto con la otra losa 

D Reforzamiento de Losas Falladas 
Solución para losas agrietadas y con flechas de acuerdo con el proyecto del 
arquitecto 

D1v1d1r al tablero de la losa en tres fran¡as en las dos direcciones 
Construir trabes por deba¡o de la losa doblemente armada Las trabes 
tendrán peralte máximo de 25 cm ubicadas en los dos tercios medios del 
tablero de la losa 
Las nuevas trabes se apoyarán sobre un elemento de concreto armado. 
sean castillos o cadenas 
En caso de no ex1st1r castillos para apoyar a las nuevas trabes. estos 
deberán construirse 

11 Fuente de Datos Manual de Construcción desarrollado para el INVI por parte de 
la Fl-UNAM. 

í 

i 

l 
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IV. ESTUDIO DE DOS CASOS 

IV.A CASO DE REMODELACIÓN 

A continuación se revisará de manera técnica un caso en el que se pretende 
ampliar la vivienda a un tercer nivel A este caso se le ha considerado como uno 
de remodelación ya que no presenta fallas en su estructura 
El esquema (croquis) arquitectónico se presenta en la Figura 4 y el de la 
cimentación en la Figura 5. 
Nota: Las d1mens1ones han sido alteradas en los esquemas y figuras por razones 
de espacio 

IV.A.1 Datos del Caso 

Se trata de una v1v1enda de dos pisos. en el que se pretende revisar si la 
cimentación actual es suf1c1entemente capaz como para ser cargada con un tercer 
nivel. 
La vivienda está ubicada en la Zona 111. y cuenta con un suelo arcilloso. 
Cu= 4Vm2 . y_.,= 1 4 Vm3 

La descarga en los 3 niveles se supondrá de 3 2 vm= 
El factor de carga Fe = 1 4 (para la primera combinación de cargas) 
Los muros son de tabique roio recocido 
El esquema de la zapata central y de col1ndanc1a existentes es como se muestra 

+ 
+ 

40 30 
+ 

15 
+ + + 

+ ~ (cm) 
Figura 2. Zapata central de concreto por unidad de ancho. Recubrimiento de 
concreto r =3 cm 

+ 3 
+ 
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20 + 

15 
+ + + + + + (cm) 

Figura 3. Zapata de cohndancia de concreto por unidad de ancho. r = 3 cm 



IV.A.2 Esquema arquitectónico de la planta baja del caso en estudio 

Figura 4 
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IV.A.3 Esquema de la cimt;ntación en planta 

Figura 5 
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IV.A.4 Resolución del problema 

De acuerdo con el eje B y O que con los ejes más cargados, para la zapata central 
y de colindanc1a. respectivamente. 

Para el E¡e B 

+ 7.84 + 6.61 + 2.14 + (Um) 

+ 4 75 + 1 05 + 1.65 + (m) 

A. Revisión geotécnica para la primera condición de carga (Fe =1.4) 

qA =~a Fe I A= 7.84. 1 4 I o 6 = 18.29 Um2 

qA carga actuante factonzada por unidad de área 
~Q Suma de cargas lineales 
Fe factor de carga 
A Área de la Zapata (por unidad de ancho) 

qR = Cu Ne Fr + pv 

Cu Cohesión del suelo 4Um2 

Ne Factor de forma 
=5 14 (1 +O 25 B/l + 025Df/8)=514 (1+0.25º0.6/1.00+0.25*0.3/0.6)= 6.55 
B Base= O 60 m 
l Longitud = 1 OOm (unidad de ancho} 
Df Profundidad de desplante= 0.30 m 

pv presión a nivel de desplante= yDf = 1 4º0.3 = 0.42 Um3 (y= 1.4 Um3 ) 

Fr Factor de reducción Fr = O 7 

qR = 6.55º4º0 7 +O 42 = 18 77 Um:.-

Como qA = 18 29 < qR = 18 77. la cimentación SÍ es suficiente 

B. Revisión de los asentamientos 

Se utilizara el método de Harr para el cálculo oe los asentamientos 

ó = B qo (1 - v 2
) a I Es 

l 
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o asentamiento total al centro de la cimentación 
B ancho cimentación (0.6 m) 
qo carga neta por unidad de área 
v relación de Poisson (supuesta en el caso más desfavorable de 0.3) 
Es módulo de elasticidad (supuesto en el caso más desfavorable de 600 Vm2

) 

a= 1/:r ( Ln ( (13+m)/(13-m)) + m Ln ( (13+1 )/(13-1)) 
m = UB = 1 I 0.6 = 1.67 
J3 = { 1 + m 2 

) "' = ( 1 + 1 67~ ) "' = 1 . 94 
a= 1ht ( Ln ( (1.94+1 67/(1 94-1 67)) + 1 67 Ln ( (1 94+1)/(1.94-1))=1.42 

o= B qo (1 - v 2
) a/ Es= O 6"7.84(1-0 32)"1 42 / 600 = 1.00 cm 

Para el eje D: 

+ 4.47 + 447 + 1.32 + (Vm) 

(m) 
B ~---* ~~g-·~ 

+ 4 75 + 1 05 + 1 65 + 

A. Revisión geotécnica para la primera condición de carga (Fe =1.4) 

qA =!:O Fe/ A= 4.47 • 141O6 = 10 43 ttm= 

qR =Cu Ne Fr + pv 

Ne =5.14 c1+o25 BtL +o 25DftB)=5 14 (1+o25·0 611.00 + o.25·o.3t0.6)= 6.55 

Fr Factor de reducción Fr =O 35 (zapata de colindancia) 

qR = 6.55º4º0.35 + O 42 = 9 59 ttm" 

Como qA = 1043 > qR = 9 59. la cimentación NO es suficiente 

B. Revisión de los asentamientos 

Se utilizará de nuevo el mismo método (método de Harr) 

o = B qo (1 - v 2
) a I Es 
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m = UB = 1 / 0.6 = 1.67 
11 = ( 1 + m2 f~ = ( 1 + 1.672 )i.s = 1 .94 
a= 1/n: ( Ln ( (1.94+1.67/(1.94-1.67) ) + 1.67 Ln ( (1.94+1)/(1.94-1))=1.42 

o= B qo (1 - v 2) a I Es= 0.6*4.47(1-0 32)"1.421600 = 0.60 cm 

IV.A.5 Reporte sobre el presente caso 

El asentamiento diferencial es de 1 00 - O 60 
despreciable. 

0.40 cm 4 mm. el cual es 

La cimentación en el eJe D no Irene capacidad suficiente. para la primera 
combinación de cargas. así. para solicitaciones sísmicas. lo más probable es que 
tampoco sea suficiente 

Los asentamientos diferenciales se han calculado menores a O 5 cm. por lo que se 
suponen dentro de le limites marcados por el R C D F 

Los asentamientos totaíes están dentro de lo perm1s1ble, 1 00 cm. el máximo 

La profundidad mínima de desplante NO es lo suficiente (Df = 60 cm) 

Con base en estas observaciones. y como la solicitud del crédito fue para ampliar 
a un tercer piso. el crédito NO debe ser otorgado. a menos que se refuercen las 
zapatas de colindancra 
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V.B CASO DE REESTRUCTURACIÓN 

Se trata de la revisión de la cimentación en vivienda para evaluar la factibilidad de 
construir un 2° piso A este caso se le ha tratado como uno del tipo de 
reestructuración, ya que presenta problemas en la estructura 
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Figura 6. Croquis arquitectónico de la planta baja 
Figura 7. Croquis estructural de la planta baja 
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IV.B.1 o.to. det C..o 

Colindanciea : TertWlOS beldioe y calle 
Localización : Zona 11. Tipos de suelo Limo arcillo.a. 

La vivienda cuenta con un sistema de cimentación oomblnedo. En una primera 
etapa de conatrucción la vivienda se cimentó sotwe zapata oorride de concreto, en 
una segunda etapa se cimentó con zapata conida de mampostería de piedra. Las 
dimensiones 11e presentan en la figura 11 
Loa muros ..... n construidos por diferentes materiales, tabicón y tabique rojo con 
alturas de entrepiso de 3.10 m 
Los castillos y cem1mlentoe son de concreto reforzado. 
La losa - de conaeto reforz8do. 

Figura 8. Construcción actual de 7.12 m de ancho por 11.03 m de largo 

IV.B.2 0.ftos an la vtvlancl.m 

La vivienda presenta agrietamientos diagonal•• y W9ftic*ea en muros, asl como 
parte de la cimentac:ión de mampostería de piedra egiietade. 

rigura 9. Grieta en UfW de las P9f8des interiores de la vivienda 
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La probable causa de eatoa dal\oa es que la vivienda cuente con un sistema de 
cimentación combinado, una parte con zapata de concreto reforzado y otra parte 
de la vivienda cimentada con mamposteria de piedra, en ambos ca90S con 
dimensión escasa en au base (50 cm) desplantada una parte de le vivienda sobre 
terreno natural y otra 90bre zona de relleno. 

Los muros de la vivienda con 3. 1 O m de altura sin cadena• intermedias 
construidos con difentntes materiales. 

Figura 10. Muro construido con difef'entes tipos de tabique 

IV.B.3 Inspección de le clment8clón 

Se realizó una exptoraciOn en la cimentación de la vivienda, pare 9'lo se llevaron a 
cabo tres calas en cimentación. 
Se ook>caron testigos de yeso para dar seguimiento a la magnitud de lea grietea. 

IV.B.4 Report9 aobfw el p._.._ c:-.o 

Para tener seguridad al construir el Z- piso ea wio homogena.. el a;u.,,.. 
de cimentación y aumentar la base de las zapatas para diaminuir loa MfuerzDe en 
el suelo ademé• de refcf'zar los muros para dar un correcto contin8miento. La 
construoción de muros en el Z- piso será le continuación de loe muros de le planta 
baja. 

IV.B.5 Solución aobfw el preunte caso 

Completar la zapata de cime11taci611 original con une base de COllClft> 1efUlzado 
(plancha) de 1.00 m de base 
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Figura 10. Cimentación actual de la v1v1enda. 
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Construcción de base de concreto reforzado por debajo de la mampostería en eje 
intermedio de la v1v1enda (e¡e B) 

í 
IOcm 

45-SO cm ~llur:i m:unpostcria 

15 cm nuc- ~ '~p:ll:i de concreto 

B·-1 Oin T 
5 cm p!;inulb de concreto pobre 

Figura 11. Nueva c1mentac1ón para el caso de reestructuración. 

Reforzar muros interiores de la vivienda con elementos de concreto reforzado de 
50 cm de largo por 20 cm de espesor armados con varilla del No 3 @ 20 cm y 
ligados al cerramiento existente den losa y al cerramiento de desplante en 
cimentación. 

IV.B.6 Procedimiento constructivo 

El refuerzo en cimentación se debera hacer por secciones de entre e¡es Figura 11 
Sistema de apuntalamiento de tres marco por sección Frgura 12 
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CONCLUSIONES 

Debido a que el integro desarrollo de la familia depende en gran parte de la 
seguridad que se tenga sobre su principal patrimonio. su vivienda, todas las 
actividades encaminadas a me¡orar las cond1c1ones de hab1tab1l1dad son 
fundamentales en el fortalecimiento del país Una famrlra que se sienta cómoda en 
su hogar. puede desempeñarse activamente en el campo laboral Por el contrario. 
las familias que tengan 1ncert1dumbre sobre su patrimonio no son capaces de 
llevar a cabo sus actividades normalmente 

La creciente demanda de v1v1enda en el pais crea la necesidad de aumentar los 
esfuerzos encaminados a producir mas v1v1endas de menor precio srn que esto 
merme su calidad México Irene que superar el défrcrt que se presenta en esta 
materia: aunque. como se puede apreciar en este traba¡o. el año 2001 es el que 
mayor relación v1v1enda-hab1tantes presenta desde 1930. no quiere decir que se 
haya triunfado en esta materia Los esfuerzos que se hagan por par1e del 
Gobierno Federal. Estatal y parte del sector privado deben estar encauzados a 
que todo mexicano tenga un lugar digno donde v1v1r. que sea suyo y ademas que 
tenga la pos1b1l1dad de me¡orarlo sr ése es su deseo A la vez. hay que recordar 
que la industria de la construcción genera muchos empleos en forma directa e 
indirecta. por lo que al apoyarla no sólo se garantiza su propio crec1m1ento. sino el 
de los demas rubros 

Como se pudo apreciar en el contenido del presente trabajo lo diversos 
mecanismos de crédito en los distintos paises son diferentes entre si y su 
estructura depende de las par11cularidades de cada uno de ellos. tales como su 
s1tuac1ón económica politrca -tipo de sistema democratrco- y social. lo que 
origina que no exista un sistema único aplicable para todo el mundo Asi. no se 
pueden implantar en México los mismos modelos que en el extran¡ero. sino que 
deben evaluarse y estudiarse profundamente antes de ser puestos en practica de 
este modo se tendra la experiencia internacional moldeada por las necesidades 
típicas de nuestro país 

Con respecto a los mecanismos ae credrto ya existentes en México. estos pueden 
hacerse mas ef1c1entes al tomar al me¡or de ellos como e¡emplo. FONHAPO a 
juicio del MUP (Mov1rn1ento Popular Urbano) y al Grupo lnmobdrarro K-SA es el 
que mayores resultados redrtua Esta exper1enc1a debera ser tomada en cuenta 
por lo otros sistemas cred1t1c1os para incrementar la calidad en sus esfuerzos 

CONCLUSIONES SOBRE LA PARTICIPACIÓN DEL "PROGRAMA DE 
VIVIENDA POPULAR" EN LA CIUDAD DE MEXICO. 

La comple¡a s1!uac1ón soc:al. econórr.1ca y urba'1a de la Ciudad de México la 
vigorosa d1nam1ca part1c1pat1va y organizativa de los sectores populares y la 
voluntad dü.-nocratrca de la soc1c::Jad y de' :::ic:ua! G:ibrern::: del D1s~ro:'J FedP·a1 
han confluido para optar por una política de v1v1enda flexible. centrada en la 
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diversidad de situaciones sociales y hab1tac1onales, y en el compromiso de hacer 
efectivos para todos el derecho a la ciudad y a la v1v1enda. 

Esta política reconoce e integra tanto a los productores privados como a los 
sociales y abre una amplia gama de opciones para responder a sus inic1at1vas y a 
la diversidad de situaciones hab11ac1onales que enfrenta 

Dada la urgencia de atender rezagos acumulados por vanas décadas, las nuevas 
necesidades derivadas del crec1m1ento poblac1onal. y a la d1f1cultad e 
incongruencia de hacerlo a costa de seguir expandiendo la mancha urbana y 
destruyendo las áreas de protección ecológica y producción agrícola. la politica 
urbana y hab1tac1onal del Distrito Federal. se orienta a estimular el crec1m1ento 
hacia adentro Se considera. en consecuencia. que la pr1nc1pal reserva territorial 
de la ciudad se ubica a lo interno de la mancha urbana, tanto er. los baldíos y los 
predios reciclables como en las azoteas y solares de las v1v1endas existentes en 
los barrios en deterioro y en aquellos en proceso de consol1dac1ón 

La formulación de la v1v1enda del D F está estrechamente vinculada a los 
principales componentes de la dinámica urbana. de ahí la 1mpor1anc1a de 
presentar algunas de sus caracterist1cas e impactos más relevantes 

La m1grac1ón hacia el D F termina 
El crecurnento es a lo interno y responde a nuevas tendencias 
poblac1onales 
La Ciudad está const1tu1da a pedazos en busca de sus límites respectos a: 
pos1bil1dad de expansión, mane¡o de agua y energia, d1spos1c1ón de 
desechos y. finalmente. al transpone )'uso de automóvil 

De acuerdo a lo anterior se plantean dos retos 

1. El área urbana del D F no deberá seguir expandiéndose 
2 La urbanización caótica se consolide como ciudad 

Es asi como el INVI se ha dado a la tarea de desarrollar un mecanismo de crédito 
en el que se fomente esenc1a!mente el me¡oram1ento de la v1v1enda ya existente )' 
dé, como resultado que la ciudad no siga expandiéndose de forma irregular. como 
lo ha venido haciendo por décadas 

La pertinente actuación de la ingeniería dentro del INVI garant1;:a la calidad de los 
trabaJOS real1;:ados por esta institución Dada la comple¡a mecanica de suelos que 
se vive en la Ciudad de México hace que esta ciudad sea una de las más 
conflictivas de entre todo el mundo para resolver el problema de c1men:ac1on en 
las construcciones por pequeñas que éstas sean. de ahi la 1mponanc1a de que las 
v1v1endas no sólo contemplen los aspectos arquitectónicos. sociales y económicos. 
sino también de segundad estructural El mayor patrimonio de la famil1a mexicana 
es su v1v1enda y éste tiene que ser construido con la cenidumbre que poara resistir 
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las acciones sísmicas tan frecuentes y catastróficas a las que estamos sujetos los 
habitantes de esta ciudad. 

Una correcta apreciación en la reestructuración de las viviendas o en su 
remodelación previenen que se hagan gastos inútiles. ya que la part1c1pac1ón de la 
ingeniería en el INVI sugiere qué cambios se deben hacer en los proyectos y 
anteproyectos de los arquitectos También se supervisan y se orientan los trabajos 
de construcción de este programa 

La ingeniería dentro del INVI propicia que esta d1sc1plina interactúe con la 
arquitectura, dando por resultado segundad y economía en los trabaios que se 
llevan a cabo Al trabaiar de la mano 1ngenieria y arquitectura buscan métodos. 
formas constructivas y materiales mas ligeros mas resistentes y mas económicos. 
lo cual crea pos1b11idades de ampliación y remodelac1ón en v1v1endas que antes no 
se podían hacer 



GLOSARIO 

AURIS 
CAM-SAM 
CUD 
F.1.- UNAM 
FCOC 
FOMERREY 
FONHAPO 
FOVI 
FOVISSSTE 
FPFV 
GDF 
INEGI 
INFONAVIT 

INVI 
IPN 
ISSEG 
ITESM 
MUP 
PROSAVI 
SEDESOL 
SHCP 
SOFOLES 
U.N.A.M. 
UAM 
UIA 
ZMVM 

Instituto de Acción Urbana e Integración Social 
Colegio de Arquitectos de México 
Coordinadora Ünica de Damnificados 
Facultad de Ingeniería. UNAM 
Frente Continental y Organizaciones Comunales 
Instituto de Vivienda del Estado de Nuevo León 
Fondo Nacional de Habitaciones Populares 
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Fondo de Operación y F1nanc1am1ento Bancario a la Vivienda 
Fondo de V1v1enda para los Traba¡adores del Estado 
Frente Popular Francisco Villa 
Gobierno del Distrito Federal 
Instituto Nacional de Estadistica. Geografía e Informática 
Instituto del Fondo Nacional de la V1v1enda para Jos 
Trabajadores 
Instituto de V1v1enda del Distrito Federal 
Instituto Politécnico Nacional 
Instituto de Seguridad Social del Estado de Guana¡uato 
Instituto Tecnológico de Estudios Superiores de Monterrey 
Movimiento Urbano Popular 
Programa de Subs1d10 y Ahorro para la Vivienda 
Secretaria de Desarrollo Social 
Secretaria de Hacienda y Crédito Público 
Sociedades Financieras de Objeto Limitado 
Universidad Nacional Autónoma de México 
Universidad Autónoma Metropolitana 
Universidad Iberoamericana 
Zona Metropolitana del Valle de México 
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