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INTRODTECEON

El problema de la vivienda, es solo el resultado -
de otros problemas més serios que aguejan al pais,
algunos de estos problemas-son: la inmigracidén a -
los centros de produccibdn, teniendo que atender -
(crear vivienda, transportes, abasto y atacar de--
sempleo, subempleo, delincuencia), etc, ete. Es -
esto uno de los més importantes puntos del alto dé&
ficit de vivienda o de vivienda "digna®.

El problema vivienda existe solo para los inte-
reses qgue toca, los cuales podemos dividir en tres
sectores, el sector popular, el sector empresarial
y el estado. Estos sectores son los agentes socia
les més importantes que intervienen y generan este
problema.

En la constitucidén de 1917 en el articulo 123,-
el estado obliga al sector empresarial a proporcio
nar vivienda a sus trabajadores, sin embargo.bajo
el periodo de gobierno del Lic. Luis Echeverria A.
se eximidé a los empresarios de tal obligacidn.

Por su parte el sector popular (agui incluye a
los asalariados y no asalariados, éstos Gltimos se
les ha denominado marginados) ha crecido de una ma
nera alarmante y con el han crecido los problemas
de darles empleo, vivienda y transporte.

La vivienda de este sector esté& llena de carencias
© no tienen vivienda, la gente de este sector que
no tiene vivienda tiene que agregarse a familias -
gue tengan vivienda, creando hacinamiento, insalu-
bridad y promiscuidad. Otra opcidn que tiene es --
rentar, pero ésta opcibdn es cada vez mas conflicti
va pordue no gueda vivienda para rentar a ese sec-
tor de bajos ingresos.

El estado que ha sido el mediador entre los otros
dos sectores, ha favorecido los intereses del sec-
tor empresarial. El estado para compensar un poco
se hechd a cuestas la tarea de construir viviendas
para ese sector, sdlo que no ha sido solucidn la -
accidn habitacional del estado.

Al ubicar el problema vivienda en el contexto -
econfmico-social no debemos de caer en la Teoria -
de Marginalidad, pués en esta teoria las econamias
latinoamericanas aparecen como economias en transi
cidn, entre una situacidn preindustrial y la indus
trial, f£érmula gue supone el desarrollo de estas -
econamias como un proceso lineal, porque oculta --
las contradicciones sociales gque son en realidad -

"el fondo del problema vivienda. La pobreza no es

una situacién transitoria y no es una situacidén --



puramente de carencia material, la pobreza esté -
dada de una marginalidad social en que no tiene -
acceso a la economia, cultura y politica, lo gque
nos lleva a una lucha de clases.

Ahora el estado ha apoyado criterios y politi-
cas que no han sido solucidn en el déficit de vi-
vienda, ya que ha tenido una politica de apoyo a
la auto-construccidn, medida que se ha dado a tra
vés del curso de la historia pero que no es una -
medida eficaz para dar alivio a una gran cantidad
La auto-construccidn no es viable para resolver -
en altas escalas. ILa auto-construccidén es la ac-
tividad productora de vivienda en que tiene al --
usuarioc camo principal gestor y ejecutor y que la
caracteriza por ser un proceso de edificacidn pro
gresiva por lo general en terrenos ocupados de —-
facto o en urbanizaciones especulativas sin servi
cios, lo gue reduce el costo inicial de la inver—
sidn del usuario. La auto-construccién presenta
como limitaciones; la ausencia del trabajo asala-
riado, inversidén con fondos del consumo familiar,
utilizacidén de materiales de desecho, instrumen—-
tos de trabajo rudimentario, baja calificacidn de
la fuerza de trabajo, atraso en el proceso.produc
tivo. Sin embargo, las equivocaciones fundamehnta
les de la auto-construccidn son: asignarle a la -
vivienda papel de capital, considerarla vehiculo
en el mejoramiento de los ingresos, suponerla - -

creadora de empleo, mistificar como formas socia- .

les la usura y la produccidn artesanal atrasada,-
mistificar la propiedad privada.

Es por eso gue la tesis propone otra alternati
va, no por esto quiere decir que sea la Gnica o -

gue sea una constrapropuesta a la auto-construccidns
pero lo que si creemos es gue es viable y que tiene
muchas posibilidades y opciones de aliviar el défi-
cit de vivienda en sectores populares.

Esta propuesta est& dirigida a trabajadores asa-
lariados que ganen de 1 a 2 veces el salario minimo,
ofreciéndoles a cambioc vivienda en renta es una - -
solucidn porque permite la movilidad social y la —-
conveniencia de estar cerca de los centros de pro—-
ducciébn.

El estado en la época de los 50's creo vivienda
en renta pero fracasd debido a que estaban dirigi--
das a sus propios trabajadores.en el caso del I.S.-
S.S5.T.E. adem&s que subsidiaban a la construccibn,-
asi como el pago de las rentas. En el caso del I.-
M.S.S. fueron viviendas que se construyeron con fon
dos de sus asegurados, pero era tan pequefia la can-
tidad de vivienda construida y tan grande el numero
de demandantes de vivienda, que optd por no seguir
construyendo, agregando a esto que no contaban con
un sistema operativo para recuperar la inversidn y
menos para sostener el mantenimiento de sus conjun-
tos.

Plantear vivienda en renta es una solucidn muy -
buena para el sector popular; pero esto no quiere -
decir que sustituya a la vivienda en propiedad la -
vivienda en renta, es solo transitoria.

La propuesta estéd ubicada en un predio de alta -
pendiente, en el lado poniente de la ciudad de Méxi
co, zona de faldas de cerros, estd ubicada en alta
pendiente por ser terrenos baratos y que se conside
ran poco apropiados para vivienda por lo caro que -
resulta dotarlos de infraestructura tradicional:



pero analizando &stos terrenos son de una alta po
tencialidad ya que en esa zona de la ciudad exis-
te infraestructura suficiente y aprovechando la -
pendiente con edificios aterrazados con las venta
jas de un edificio y teniendo cada vivienda una -
buena area a flor de tierra, ademés de compartir

muros y losas, tenemos ventajas para la introduc--
cidén de instalaciones.



ORNFGEGEDENES

Entre las principales causas de la insatisfac-~
cibn de vivienda, estid la de la concentracidn de
la riqueza y de los ingresos y la falta de empleo.
Esta situacidn se va agravada por la inadecuada -
distribucién de la Poblacibén en el territorio y -
la especulacidn con el suelo urbano.

Muchos de los inmigrantes sin posibilidades de
cubrir alguna renta, menos de obtener suelo, se -~
asientan en forma espontinea, lo que origina inu-
merables problemas en la tenencia de la tierra, -
creando un clima de inseguridad y tensidn social.

Como la solucidn para vivienda de los no asalal
riados tendria que ser un cambic radical en el as
pecto social y econémico; y seria ésta una solu--
cibén de fondo; proponer algo para no asalariados
seria irreal en estas circunstancias.

Por eso, las propuestas reales deben ser diri-
gidas a trabajadores asalariados, para poder recu
perar las inversiones (ademés éstas deben estar -
ubicadas en un marco histdrico, social y econdmi-
co) , ésto lo podemos comprobar. La desaparicidn -
del INDECO que atendia al sector popular de no —-—
asalariados, ésto quiere decir que el estado no -
puede subsidiar vivienda ni regalarla como 1lg -

venia haciendo con el INDECO. De la vivienda que
estaba haciendo el estado (que es muy poca) en el
rengldén de no asalariados solo hacia el 10% de to
da la produccidn de vivienda, la accidn habitacio
nal del estado estd encaminada para clases con in_
gresos, trabajadores asalariados, trabajadores —-—
del estado, y para esto ha creado diversos orga--
nismos como lo son: el FOVISSSTE, el INFONAVIT, -
FOVI, FOGA, AURIS, FONHAPO, el D.D.F.

Ultimamente el estado cred un fideicomiso para
atender a trabajadores gue necesiten vivienda, me
joras a la vivienda o para infraestructura. Este
organismo se llama Fonhapo y esté& dirigido a tra-—
bajadores que ganen de 1 a 2 veces el salario mi-
nimo.

Este organismo viene a apoyar al sector de los
trabajadores con bajos ingresos, sector que reci-
bia muy poco o ningin apoyo.

El tema de la vivienda para los trabajadores
dentro del marco histdrico tiene como anteceden~-
tes:

En época de Porfirio piaz los trabajadores.~ -



eran contratados de manera temporal, eran pésima-
mente pagados y adem8s sin ningin otro beneficio;
el trabajador de afio le interesaba el sector pa--
tronal puesto que no tenia que estar buscando ma-
no de obra, el trabajador de afio ganaba menos - -
gue el temporal pero éste tenia "beneficios" adi-
cionales que eran un lugar para vivir que le pro-
porcionaba el patrén aunque éste lugar tenia so-—
1o uncuartucho en el cdal el trabajador acomodaba
a toda su prole, otros " beneficios " del traba--
jador de afio era que tenia derechos a comprar en
la tienda de raya que por supuesto ésta tienda --
de raya era propiedad del patrén. Ademé&s tenia
derecho a préstamos en fechas importantes, las -
condiciones en las que el trabajador podia conse-
guir vivienda eran infrahumanas pués tenia que —-
venderse por siempre, trabajar por un misero sa--~
lario y vivir en una pocilga.

Estas condiciones duraron hasta que vino el -
movimiento armado de la Revolucidén en que esa si-—
tuacidn tomd un cambio favorable, éste fué uno -
de los triunfos de la Revolucidn y lo vemos coro-
nado en el art, 123 fraccidn XII de la Constitu--
cidn de 1917. Este articulo sefiala que toda ne—--
gociacidn agricola, industrial, ganadera o de — -
cualguier otra clase, los patrones estarén obli--
gados a proporcionar a sus trabajadores habita- -
ciones comodas e higi€nicas por lo gue podrén co-
brar rentas gue no excedan del medio por ciento —
mensual del valor catastral de las fincas.

' Bl paso del tiempo la cuestidn vivienda no su-
fre ninguna alteracidn, hasta 1925 cuando siendo

presidente el Gral. Alvaro Obregdn para incenti--
var la construccidn de vivienda, los exime del im
puesto predial. En 1925 el estado pone en marcha
el rograma de crédito y construccidn de vivienda
para empleados federales a través de la recién ——
creada Direccidn de Pensiones Civiles que en 1959
pasa a formar parte del I.S.5.S5.T.E.

En 1933 Banobras comenzd a financiar viviendas
a través del Fondo de Habitaciones Populares, v -
no es sino hasta el afic de 1942 en gue por de—-—
creto del Congreso de la Unidén se promulgd la con
gelacién de renta, ésta que fué en principio bené
fica para gente de bajos recursos, al paso de el
tiempo resultd contraproducente pués con esa medi
da se dejd de hacer vivienda para ese sector, - -
Esta medida fué de caracter politico, populista--
en el gue resultaron afectados tanto inversionis-
tas, como inguilinos y de ahi el alto déficit de
viviendas que cada vez ha crecido mas y més.

Asi por el afic de 1953 el estado a través del
I.M.S.S. crea el programa para la construccidn -
de viviendas en renta con fondos de sus derecho—-
habientes siendo el beneficio para ellos mismos.
Un poco antes, por 1949 el I.S5.S.S.T.E. también -
llevd a cabo construccidn de vivienda en renta —-
para trabajadores del estado.

Esto fué un gran esfuerzo del estado por pro--
porcionar vivienda a sectores de bajos recursos.
Fueron varios los factores que llevaron estos pro
gramas al fracaso, dejando de hacer vivienda en -
renta por el afio de 1962.

Coincidentemente el 29 de Junio de 1962 llega



En visita al pais el presidente de los E.U.A. el -
Sr. Jhon F. Kennedy y en entrevista con el presi--
dente de México, en agquel entonces Lic. Adolfo - -
LOpez Mateos, en la que como productoc de su encuen
tro expidieron el pacto de Alianza para el Progre—
so, pacto en el gue E.U.A. se comprometia a ayudar
a México ha desarrollarse econémicamente y ha cam-—
bio México deberia rechazar instituciones totalita
rias y actividades que no fueran compatibles con -
los principios de democracia y libertad.

En 1954 el estado cred el Instituto Nacjonal -~
de la vivienda, ésta institucidén venia atacando --—
el problema de vivienda popular, con el paso del =
tiempo, en 1970 se convirtid en el INDECO, mismo -
que desaparecid en 1981.

En 1963 se crea el Fondo de Vivienda (FOVI) y -
el Fondo de Garantia para la Vivienda (FoGA), fi--
deicomiscsdel Banco de México.

Asi, en 1972 a raiz de una reforma el Articulo
123 constitucional, el estado exime al sector em—-—
presarial, de su obligacidén de dotar de vivienda a
sus trabajadores, con la creacién del INFONAVIT, -
aunque el INFONAVIT esté formado por tes sectores:
el Estado, los Trabajadores y los Empresarios, los
fondos con los que hace vivienda son de los traba-
jadores.

Para conocer las necesidades de vivienda tene--
mos que analizarlas desde el punto de vista de la
estructura familiar, ya que el total de viviendas
requeridas en un pais esté& constituido por el ni-

mero de familias existentes; sin embargo, las fa--
milias que viven en lugares que no cumplan con los
requisitos minimos, son también familias que tienen
necesidad de vivienda.

Asi que "necesidad de vivienda" expresa la can-
tidad de habitaciones que cumplan con esos requisi
tos minimos que son requeridos para gue todos los
habitantes del pais satisfagan esa necesidad, ésto
es muy diferente de la demanda de vivienda que co-
rresponde a la cantidad de viviendas gue la pobla-
cidn puede comprar o rentar.

Al hablar de la necesidad qgue existe de vivien-
da forzosamente hay gque hablar de déficit de - - -
vivienda, éste déficit es la vivienda que se ha —--
dejado de construir para poder igualar la oferta y
la demanda, dicho déficit se ha venido acumulan—-
do a través del tiempo y agravéndose més aln el —-
problema.

Asi, en 1970, el déficit era de 7.8 millones de
viviendas, para el afio 2000, se preveé gue habra -
un déficit de vivienda, del rango de los 10.9 mi--
llones de viviendas.

FAMILIAS SIN VIVIENDA EN EL AREZA URBANA
Area Urbana.

Familias
Afio Familias Viviendas sin Vivienda
1970 6'323,702 4'911,664 1:412,038
1975 7'590,860 6'024,843 1'566,017
1980 9'111,933 7'457,056 1'633,313
1985 10'937,803 9'141,696 1*7%6,107
1990 13'129,544 11'122,159 2'007,385
2000 lg8'918,590 16'176,260 2'742,330



En este cuadro, la proyeccidn de necesidad de vi
vienda a futuro esté calculado siempre y cuando el
déficit sea constante la construccidn de vivienda -
también lo sea.Los estudios realizados en este ren-
glén dicen que en 1970 del déficit de 7.8 millones,
el 60% correspondidé al sector urbano y el resto al
rural, aunque en ésto de las estadisticas habrd tan
tos niveles de déficit como cldlculos se realicen.

2.3 ORGANISMOS DEL ESTADO PARA LA VIVIENDA.

Banco Nacional de Obras y Servicios Pdblicos
S.A. (BNOSPSA) .

El BNOSPSA constituye la m8s antigua institucidn
piblica creada expresamente para atender, junto a -
otros sServicios plblicos, el problema de la vivien—
da en zonas urbanas y dentro del sistema de finan--
ciamiento bancario oficial. Este organismo se cred
en 1933 y sus objetivos son la promocidn y orienta
cidn de financiamiento de obras piblicas y servicios
de interés social. El cumplimiento de una diversi--
dad de funciones ademés de la habitacional es lo que
caracteriza a éste organismo de los demd@s y en sus -
objetivos no especifica de manera concreta a que sec
tores van dirigidos sus planes de vivienda.

Programa Financiero de Vivienda (PFV) y Fondo de
Operacidn y Descuento Bancario de la vivienda (FOVI)

Este programa es un mecanismo financiero creado por
el gobierno federal y funciona a través de FOVI, —-—
quién se encarga de la coordinacién y vigilancia --
del programa.

I.a creacibén de ambos fué en 1963 y estuvieron vin--
culados con la promocidn de planes de ayuda finan--
ciera del gobiernc de los Estados Unidos a paises -
Latinoamericanos, ésta ayuda estaba encaminada a --
evitar conflictos sociales,en un momento en gque ha-
bia considerable movilizacidn popular a raiz de la

Revolucidn Cubana, estos recursos financieros esta-
ban dirigidos a grupos de niveles econdmicos medios
v altos o bién que pudieran ser objeto de crédito -
bancario. Entre sus objetivos tenia la compra de vi
vienda, incrementar la oferta de la misma, promover
el zhorro y aumentar la ocupacidén en la construc—~ -
cidn.

Departamento del Distrito Federal. D.D.F.
Direccidn General de Habitacidén Popular DGHP.

Los programas de vivienda del Departamento se desa-
rrollan a partir de 1934, afio en que por un decreto
presidencial se le encarga al DDF la construccidén -
de viviendas econdmicas para trabajadores de ingre-
sos minimos. La DGHP fué creada en 1970 y hereda --
los programas que venia manejando desde 1934 el DDF
Y su objetivo era el de seguir elaborando, ejecutan
do y promoviendo programas de habitacidn popular, -
més tarde en 1977, esta Direccidn pasd a formar par
te de CODEUR (Comisidn de Desarrollo Urbano del DDF)



Instituto Nacional para el Desarrollo de la
Comunidad y la Vivienda. {( INDECO )

En diciembre de 1954, se crea el Instituto Nacional
De la Vivienda (INV) con el fin de atender la deman
da habitacional en las &reas rurales y urbanas. En
1970, inicia sus actividades el INDECO que substitu
y6 al INV que hasta esa fecha solo habia construido
aproximadamente 14,500 viviendas. Los objetivos del
INDECO van mds alla de la sola promocidn y construc
cién de viviendas, abarcaba la regeneracibtn de zo--
nas, tugqurios y vivienda insalubre. La vivienda del
INDECO estaba dirigida a no asalariados y a secto--
res marginados, INDECO desaparecif a fines de 1981,

Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda
para los trabajadores I.N.F.O.N.A.V.I.T.

Debido a que la vivienda de los trabajadores se ha-
bilitaba a través de organismos pGblicos especiali-
zados de una manera limitada y descriminatoria, la

banca privada participaba en este sector pero el --
precio de la vivienda era muy alto; con &stos ante-
cedentes se celebrd en 1970 en la ciudad de San - -
Luis Potosi una reunidn sobre el problema de la vi-
vienda y en 1971 la reundn de la Comisidn Nacional

Tripartita en la que expusieron esos problemas, que
dieron como resultado el proyecto de creacidn del -

INFONAVIT. En diciembre de 1971, se solicitan las - .

reformas a la Constitucibn, asi en abril de 1972 se
crea a iniciativa del Poder Ejecutivo Federal, el -

Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para --
los trabajadores. INFONAVIT.

Los objetivos especificos del INFONAVIT son:

a) Administrar los recursos del Fondo Nacional -
de la Vivienda.

b) Establecer y operar un financiamiento que pexr
mita a los trabajadores un crédito barato y sufi- -
ciente para:

La adquisicidn en propiedad de habitaciones cOmo
das e higiénicas. :

Contruccidn, reparacién, ampliacidn y mejoramien
to de sus habitaciones.

El pago de pasivos contaidos por los conceptos -
anteriores.

c) Coordinar y Financiar programas de construc--
cién de vivienda para los trabajadores.

En la estructura administrativa del INFONAVIT parti
cipan, en forma tripartita: Trabajadores, Empresa-—-—
rios y Gobierno.

Fondo de Vivienda para los Trabajadores del
Estado (FOVISSSTE).

El FOVISSSTE se funda el 28 de Diciembre de 1972 --
dentro del Instituto de Seguridad y Servicios Socia
les para los Trabajadores .del Estado ( ISSSTE ) =~ -
aprovechando este fondo la experiencia que en cuan-
to a construccidn de vivienda ya tenia el ISSSTE, -
asi come de créditos hipotecarios, los antecedentes
de este fondo se remontan a 1925 cuando el organis-

mo qgue atendia a ese sector se llamaba. Direccidn -
de Pensiones Civiles y Retiro.



Esta Direccidn se incorpora en 1959 al ISSSTE e in-
tegra sus antiguos servicios médicos, guarderias, -

tiendas y promociones culturales.

Adem&s de los programas de préstamos, desarrollo a
partir de 1949, un programa de vivienda en renta --
asi es como ilega en 1972 la legislacidn del - - -
FOVISSSTE en base al Apartado "B" Fraccidn XI, Inci
so "F" del Articulo 123 Constitucional. No contando
con ley propia quedd este fondo incorporado al -
ISSSTE. Los objetivos del FOVISSSTE son similares a
los del INFONAVIT solo que los primeros van dirigi
dos a trabajadores al servicio del Estado.

Fondo Nacional de la Vivienda -

El denominado Fondo Nacional de la Vivienda es el -
mecanismo financiero creado por el Gobierno Federal
para atender con mayor eficiencia el programa de la
vivienda popular. Este sistema capta recursos sobre
el 5% del salario ordinario de los trabajadores es-
to para construir un fondo que permita un mayor fi-
nanciamiento.

Esta nueva modalidad financiera, se aplica a tres -
sectores de trabajadores y da origen a tres diferen

tes organismos: el primero es el INFONAVIT, el se-—
gundo el FOVISSSTE, el tercero al Servicio de las -

Fuerzas Armadas a través del ( FOVIMI ) Fondo de la
Vivienda.

Fondo Fideicomiso de Habitaciones Populares.
{FONHAPO)

Este Fideicomiso es un organismo creado por el Go--
bierno Federal que tiene como objetivo fundamental

proporcionar créditos baratos a organismos o grupos
de personas, para resolver, las necesidades de vi--
vienda de la poblacifn con ingresos inferiores a --
2.5 (dos y media) veces el salario minimo local. Ca
be aclarar que este organismo es solo un instrumen-
to financiero o sea gue solo presta dinero. No cons
truye no urbaniza directamente. el FONHAPO presta -
dinero a: Organizaciones de colonos o vecincs, coope
rativas, sindicatos y asociaciones rurales.

Otros Organismos

Existen otros organismos que se ocupan de hacer vi-
vienda pero por su poco volumen e importancia solo
los nombraremos y entre ellos est@n: PEMEX, el - --
CAPFCE, AURIS, y FOVIMI.

2.4 LA VIVIENDA EN RENTA.

Desde comienzos de este siglo, la vivienda en renta
era préctica comin, ademfs era un ramo muy rentable
para la gente que deseaba invertir en inmuebles pa-
ra ese fin, y es hasta 1942, cuando aparece el pri-
mer decreto de congelacion de rentas.Dando as{ un gol-
pe definitivo al sector privado que dirigia sus re-
cursos a ese fin, de esa fecha en adelante se dejd
de hacer vivienda en renta. ¥ es en 1949 cuando la
Direccitn de Pensiones Civiles hoy ISSSTE empezf a



adquirir viviendas para otorgarlas en renta. Cabe -

sefnalar que los beneficiarios eran pocos y &stos --
eran trabajadores al servicio del Estado.

Asi en 1969 el IMSS inicid sus programas de vivien-
da en renta ampliando asi la vivienda disponible --
para ese sector.

Por el ano de 1962 ambas instituciones dejaron de -
hacer vivienda en renta y hasta la fecha ningGn or-
ganismo se ocupa de hacerlo aungque la vivienda en -
renta ofrece muchas ventajas.

Tal vez una de las causas por las que se dejd de ha

cer vivienda en renta fué el pacto KENNEDY-LOPEZ --
MATEOS bajo el nombre de alianza para el progreso,.
puesto que EUA ayudaria a Mé&xico a su desarrollo =--
econbmico. México deberia de utilizar esos recursos

al menos en cuanto a vivienda se refiera, a la cons

truccidn de vivienda en propiedad.

Ahora esos liniamientos est&n fuera de tiempo, va -
que en las circunstancias actuales, vivienda en pro
piedad es cada vez m&s dificil de satisfacer. La —-—
vivienda en renta para trabajadores de bajos ingre-~
sos puede ser una alternativa viable.

a) La Ley del Congelamiento de Renta.

Ante un clima de agitacidn que dejo los anos trein-
tas ( Expropiacidn Petrolera, Reparticidn de Tie- -
rras, Agitacidn Laboral).,, aparece en 1942 un Decre-
to expedido por el Congreso de la Unién denominado
"Congelacidn de Rentas" cuyo objetivo era prorrogar
los contratos de arrendamiento por tiempo indefini-
do. Esta medida seglin el Gobierno fué una medida de
emergencia ante la situacidn Mundial de Confliagra--—
cidn BElica. Ante esta circunstancia los beneficia-

dos fueron los inguilinos que paganban rentas muy -
bajas por sus viviendas. En Septiembre de 1943 apa-
rece otro decreto en gue confirma lo dicho en el --
de 1942 y que persistirfan mientras durara el Esta-
do de Guerra.

En Septiembre de 1945 aparecid otro decreto en que
se levanta la Suspensibn de Garantias que se habia
decretado el Primero de Junio de 1942, pero en cuan
to la Ley de Congelamiento de Rentas quedaba en vi-
gor hasta gue no hubiera una ley que la derogara y
asi, decreto tras decreto fué& alargandose esta Ley
gque afin en nuestros dias existe; como ejemplo tene-
mos inumerables vecindades en el barrio de Tepito,
La Merced, Tacubaya, etc.

Los propietarios de los predios l&6gicamente portes-—
taron, sus argumentos eran gue el Congreso de la --
Unidén deberia de expedir leyes para toda la Nacifn
y no solo para el D.F. y ademds las leyes del Con-
greso deberian ser leyes de caracter general y per
manente, aducian que esa ley era anticonstitucional
porgue estaba en contra del Articulo 4«7 el que ha--
bla del derecho de propiedad, a lo que el Congreso
contestd que Estos Decretos no modificaban la for--
ma de propiedad privada.

Resumiendo esta Ley fué de matiz politico y de ca--
racter populista, y los resultados fueron negati- -
vos tanto para ingquilinos como para duehos de in- ~
muebles. Al principio, aparecid un beneficio para -
inguilinos, puesto que la renta serfa la misma, pe-
ro al aparecer esta ley, los duefios no volvieron a
invertir en los inmuebles, asi con el paso del tiem
po el deterioro de los inmuebles se volvio - - -



en un peligro asi camo tornandolos en focos insalu
bres, productores de grandes enfermedades. los due
fios tuvieron su inversidn estancada perdiendo dine
ro, ademds, que como es lbégico, no volvian a inver-
tir en este ramo, produciéndose con el tiempo un -
grave déficit de vivienda que afn en estos tiempos
se sienten sus efectos. ELl dinico gque gand con es—-
tos decretos fué el Gobierno, pues asi, consoclidd
su Estadia Rectora, ademés que protegiendo a un —--—
sector débil de un sector fuerte empezd a cimentar
su papel paternalista.

b) E1 ISSSTE y la Vivienda en Renta.

En 1949 la Direccidn de Pensiones Civiles inicid -
sus programas de vivienda, mismos que sostuvd has—
ta 1959 en que esta Direccidn se incorpora al - -
ISSSTE.

El ISSSTE heredd tanto programas como unidades habi
tacionales. El ISSSTE recibid de la Direccidn de ——
Pensiones, 21 unidades habitacionales, distribuidas
en todo el pais. E1 ISSSTE continud construyendo vi
viendas y en los cinco primeros afios de su creacidn
- solo construyd cinco Unidades Habitacionales. Te- -
niendo asi bajo su administracidén 26 unidades habi-
tacionales.

Lo importante de estos programas y conjuntos habi--
tacionales es que fueron otorgados en renta a tra——
bajadores del Estado. ELl ISSSTE dejd de construir -
vivienda en renta en el afio de 1963.

Los planes del ISSSTE de otorgar vivienda en renta
fueron muy buenos, pero al enfrentarse a la adminis
tracidn de los conjuntos, en los cuales tiene que -

mantener un alto aparato burocrético para tal fin,-

asi como subsidiar a los derechohabientes en el pa-
go de las rentas y el alto costoc de mantenimiento -
de los conjuntos: fueron estos los factores que in-
fluyeron aungue el ISSSTE no siguiera construyendo

viviendas.

Sin embargo,el ISSSTE ailn en nuetros dias sigue ad-
ministrando y dando mantenimiento a sus conjuntos,-
significéndole ésto, una fuerte erogacidn de su pre
supuesto.

Conjuntos Habitacionales que Administra y Perte-
necen al ISSSTE.

Afio de

Conjunto Inauguracidn Lugar
Presidente M. Alemén 1949 D.F.
Presidente B. Juérez 1952 D.F.
Cciudad Universitaria 1955 D.F.
La Libertad 1955 D.F.
J. Rodriguez Puebla 1958 D.F.
Tlalpan 1957 D.F.
Doctores 1957 D.F.
Tacubaya 1958 D.F.
Jardin Balbuena 2a Sec. 1958 D.F.
Jardin Balbuena la Sec, 1960 D.F.
Maximiliano M. Chabert 1961 D.F.
Presidente Lbpez Mateos la Sec. 1963 D.F.
Presidente Lbpez Mateos 2a Sec. 1964 D.F.
Mexicali 1964 D.C.
Mazatlén 1958 SIN.
Guaymas 1958 SIN.
Nogales 1958 SIN.
cd. Jardin Pte. M. Alemén 1957



Francisco Zarco 1958

Pte. M. Alem&n Nvo. Laredo 1953 TAMS.
Tampico 1958 TAMS.
Mariano Jiménez l9s8
valentin Gbémez Farias 1957
veracruz 1957 VER.
Guanajuato 1965 GTO.
J.N. Alvarez 1958

c) IMSS vivienda en Renta.

El articulo quinto de la Ley del Seguro Social ex—--—
pedida el 31 de Diciembre de 1942 da vida al Insti-
tuto Mexicano del Seguro Social (IMSS) creando el -
Gobierno Federal una fuerte institucidn que vela --
por la Seguridad Social de los Trabajadores.

El Instituto en base a la ley del Seguro Social
en su articulo 128 fraccidn II, ordena que parte de

sus reservas se invierta en la construccidn de vi-
vienda cbrera, estas reservas o recursos provenian
de fondos asignados al seguro de invalidez, cesan—-
tia, vejez y muerte; ya que estos fondos por la re-
ciente creacidn del Instituto, aproximadamente en -
10 afios no se usarian.

Los fundamentos juridicos en los dque se basaba -
el programa de vivienda del Instituto se encuentra
enmarcado en el reglamento de los servicios de ha--—
bitacidn, previsidn social y previsidn de invalidez
del IMSS,expedida el 27 de Julio de 1956 por el en-
tonces presidente Adolfo Rufz Cortines.

Los motivos por los que el IMSS construyd vivien
da fueron: ’

Mejorar la situacidn social del trabajador de es-
caso ingreso.

Se pensd que la vivienda insalubre y las inadecua
das condiciones habitacionales eran las principales
generadoras de enfermedades crdnicas, para abatir es
te factor habria gue propociocnar vivienda adecuada.

L.a mala ubicacidén de la vivienda con respecto a -
las zonas fabriles, hacia perder tiempo a los traba-
jadores asi como agravar problemas de transporte, —-
tréfico, etc. asi como el desgaste fisico del traba-
jador que podia traducirse en enfermedades. Ademés -
con ésta medida se pretendia abatir el déficit de vi
vienda en este sector.

La propuesta del IMSS estd llena de importantes -
valores que en realidad representaron un adelanto de
bienestar social; ellos fueron los siguiente:

~ Proporcionar al trabajador vivienda en renta —-
(estas serian inalienables).

-~ Localizar la vivienda cerxrcana a los centros de
produccidn.

~ Rentar la vivienda solo mientras presten sus --
servicios solo en la zona industrial respectiva.

El IMSS construyd vivienda en el periodo de 1956
1962 toda fué adjudicada en renta, pero la distribu-
cién de éstas viviendas no fué hecha por la institu-
cidn, por lo tanto los objetivos y propdsitos para -
los que fueron hechos éstos conjuntos no se lograron
va gue la distribucibn de viviendas fué hecha por -
los sindicatos de trabajadores mas fuertes o de ma--
yor infuencia, asique la distribucidn no fué justa,



porque a éstos no les interesd ninguno de los cri--
terios establecidos.

L,a adminis tracidn y mantenimiento guedaron a car
go del IMSS, especificamente la Jefatura de Servi--
cios Sociales, asi como las operaciones de renta —-—
de viviendas. Con respecto a la renta &sta seria fi
jada por el IMSS de acuerdo con las condiciones de
rentabilidad al momento de firmar el contrato, sin
embargo, la renta efectiva seria menor grécias a un
subsidio que el Instituto otorgaria segin lo dice -
su reglamento de vivienda en el Articulo IV.

Al finalizar los programas de vivienda, se ha- -
bién construido poco menos de 10,000 viviendas las
cuales solo cubrian el 0.6% de sus derechohabientes
estas viviendas estaban repartidas en 13 conjuntos
habitacionales que significaba beneficiar aproxima-
damente a 50,000 habitantes..

La vivienda en renta hecha por el Seguro Social
y el ISSSTE solo significd el 4% de la totalidad de
la vivienda hecha en ese periodo.

El fracaso de ambos sistemas, tanto del IMSS co-
mo del ISSSTE fué el incumplimiento de la legisla--
cidén que regula el funcionamiento del sistema en ——
renta, asi como los subsidios tanto en la construc-
cidén como en el pago de rentas; otro renglén muy --
importante fué el exceso de equipamiento urbano que
tenian (Hospitales, guarderias, mlquinas de bombeo,
basureros, etc.) y su alto costo de mantenimiento.

Conjuntos habitacionales que pertenecen al IMSS y
gue proporciona en renta.

Conjunto Afio de
Inauguracidn Lugar

Unidad Narvarte 1956 D. F.
Unidad Santa Fe 1957 D. F.
Unidad Tlalnepantla 1958 D.F.
Unidad Tlatilco 1958 D. F.
Unidad Legaria 1958 b. F.
Unidad Ayotla 1959 Edo.Mex
Unidad Guaymas 1959 Sonora
Unidad Navojoa 1959 Sonora
Unidad Obregdn 1959 Sonora
Unidad Sahagun 1959 Hidalgo
Unidad purango 1959 Durango
Unidad Independencia 1969 D. F.
Unidad Hidalgo 1961 - Colima



HRORIESTA

L2 siguiente propuesta estd dirigida a trabajadores
que perciben de 1 a 2 veces el salario minimo y pre
tende establecer una alternativa mds de acceso a la
vivienda, ya gue reconsidera al sector asalariado -
solvente y factible sujeto de crédito en institucio
nes de banca multiple, fondos o fideicomisos, lo --
cual garantiza la recuperacidén de las inversiones.

Una de las razones por las que proponemos que es
tas viviendas sean en renta, es retomada la idea -~
del Salario Minimo escrita en la Constitucidbn, en la
cual se establece que éste debe alcanzar para satis-
facer las necesidades de Salud, Educacidn, Alimenta-
cidn y Vvivienda por lo que el trabajador no puede de
dicar todo su salario en “tener" que comprar o cons-
truir una vivienda, sacrificando las demés necesida-
des. Otra razdn, es permitir al trabajador de bajo -
ingreso desplazarse segiin su conveniencia sin tener
que estar sujeto a un lugar.

Se propone revalorizar al mé&ximo los espacios de
la vivienda, siendo la zona familiar un lugar de --
‘dormir, estar y trabajar a cubierto, rescatando tam~
bién la vida al aire libre en areas semicubiertas para

cocinar y comer; abaratando la construccidn con el

agrupamiento de vivienda, por lo tanto, le damos el
nombre de Refugio, por no concebirla como la vivien
da tradicional.

El proyvecto de la propuesta se desarrolla en terre-
nos de alta pendiente, por ser éstos baratos y con

ciertas ventajas constructivas.

La perspectiva que encontramos es el de una urgente
necesidad de dotar de vivienda, sobre todo, a secto
res populares, con recursos de los propios trabaja-
dores, sabemos que los recursos del Estado son gene

rados en gran parte por la clase obrera, es por eso

gue acudimos a fondos que el estado ha dispuesto pa
ra ese fin.

La medida de dotarla en renta podria ayudar a --
aliviar el déficit de vivienda tan critico en la --
actualidad. Siendo para los trabajadores una buena
opcidn para aliviar su necesidad de vivienda, con -
esto no se pretende dar una solucidén generalizada,-
taomando en cuenta gque existen otras opciones para -
obtener vivienda. )

Vivienda en Comunidad.

Tomando en cuenta que lo més caroc en la construccidn




de una vivienda es la dotacifn de los servicios, con
sideramos que el poder hacerlo com@in a un grupo de -

habitantes de esas viviendas se logra abatir los cos

tos, adem&s que hay lugares de reunibén donde la gen-
te realiza alguna actividad comGn, (lavar, tender, -

bafiarse, jugar), estos lugares, que si bien la ideo-
logia burguesa los sefiala como si debieran ser pro--

piedad privada de cada familia; en realidad son luga

res donde la gente puede y debe convivir socialmente
y fomentar ahi valores importantes como la solidaridad.

. Adem8s &stos lugares comunes ofrecen mayor segu--~
ridad a sus habitantes, no solo en cuidarse comun- -~

mente ropa, jabones, etc., sino que son lugares don-

de se tiene seguridad para gque los nifos jueguen, --

los jovenes platiquen y los vecinos hagan fiestas.
Es decir, consideramos gque la vida en comunidad -

no solo debe tomarse para que el "pobre" se sienta -
mejor porque debe asi "compartir" necesidades, sino

que debe tomarse como una opcidn que la arquitectura
debe retomar para construir viviendas m&s humanas.
a) Refugios no Vivienda. .
El concepto que tenemos de vivienda, al menos el de
la vivienda pobre, es la vivienda de rico pero en -
pequeno y las actividades que se realizan en una vi
vienda pobre no son las mismas que una rica. La so-
lucidn de la casa del rico en pequefio para vivienda
pobre, es solo una caricatura ya que no correspon--
de a una respuesta coherente con las activida-

des que se realizan en una vivienda pobre, por lo -
gue proponemos cambiar el concepto de vivienda (no

solo el nombre) por de Refugio. E1l Refugio es la --
respuesta a la serie de actividades que realizan --
los miembros de una familia de ese sector. Una de -

las actividades fundamentales gque define al refugio
con respecto a la vivienda, es la de dormir, ya gue

en la vivienda actual existen habitaciones destina-
das asi como otras que anteceden o suceden a la de
dormir. En el refugio el dormir es de menor impor--

tancia ya gue se considera un estado latente en gque
no se tiene conciencia del espacio por lo gue no es

necesario destinar &reas especializadas para ello.

Otro punto importante es la utilizacibn de &reas es
peciales para realizar el aseo personal y las nece-
sidades fisiolbaicas, con los consiguientes proble-

mas de llevar a cada vivienda agua para sacar los de-
sechos, acondicionar instalaciones y muebles sanita

‘rios.

La propuesta en el Refugio es de realizar &sta acti
vidad fuera de &1, localizarlos, en patios, haciendo
nficleos de sanitarios, regaderas v lavaderos.
Arquitectdnicamente el Refugio estd concebido en --
agrupamientos formados por super-posiciones de espa
cios, un edificio recargado sobre la pendiente del
terreno, lo que significa tener las ventajas de un
edificio pero a pie de tierra con cada uno de los -~
accesos de los Refugios logrando con esto muros medianos



asi como losas compartidas, siempre teniendo una -
buena adrea del Refugio en tierra firme.
I.a extensidn o desbordamiento del Refugio al exte-
rior, es una forma de ganar espacio y realizar ac-
tividades al aire libre sin tener limitantes camo
lo son muros o losas. Algunas actividades que se —
antojan hacer en el exterior de un Refugio son co-
mer, cocinar, leer, trabajar, jugar, platicar, be-
ber, etc.

b) Refugio en Renta.

rara llevar a cabo un programa de construccién de

Refugios, proponemos se destine alguno de los fon-

dos que el Gobierno Federal ha entregado para ha--

cer vivienda. Este fondo podria ser FONHAPO (Fondo

Nacional para la Habitacidn Popular).

Teniendo en cuenta las experiencias por las que ~ -

atravezaron tanto el IMSS como el ISSSTE cuando --—

construyeron vivienda en renta, propondriamos un -
sistema que no incurriera en los errores vy defectos
gque presentaron otras instituciones ademés gue su

Farte operativa fuera funcional; para lograr ésto,

seria necesario lo siguiente:

- Tener una legislacidn inquilinaria que realmente
se cumpliera.

- Manejar un sistema de renta en el que no siendo
excesiva si sea suficiente para amortizar la in-
versién del inmueble.

- Establecer una asociacidn o fideicomiso para ob-
tener préstamos por parte del FONHAPO.

— Tener en los conjuntos el minimo de equipamiento
urbano )solo el indispensable).

La vivienda en renta es una opcibn que se puede ——

ofrecer a los trabajadores para satisfacer ésta ne-

cesidad y considerando que es algo viable podriamos

retamar las propuestas gque hizo el IMSS entre 1956-

1962 y que nos parecen acertadas.

Que la vivienda en renta esté cercana o tenga buen

transporte hacia los centros de trabajo.

- Que la vivienda sea, en realidad un derecho ina--
lineable.

- Que el trabajador tenga un acceso real a la vi- -
vienda y la renta de ésta sea acorde a su salario.

La vivienda en Renta ofrece adem&s la ventaja de ——

gue se puede hacer més barata se pueden beneficiar

a mé&s trabajadores.

Uno de los beneficios més significativos que pro— —

porciona adgquirir la vivienda en renta, es la movi-

lidad social.

c) Refugios en Alta Pendiente.

La ubicacidén fisica de ésta propuesta esti en un —-

predio de aproximadamente de 15 héctareas localiza-

do al poniente de la Ciudad de México.

- Las razones del.por qué ubicar éste tipo de propues-

ta en terrenos en alta pendiente son los siguientes:

- Los terrenos de alta pendiente en laderas, barran
cas, etc. Son las gue forman la reserva territo—
rial del Distrito Federal.

- Los terrenos de éste tipo son los més baratos. —--
Siempre y cuando se aproveche la pendiente utili-
zando tecnologia alternativa.

- Los terrenos en pendiente tienen muchas ventajas
en ellos se pueden construlr edificios aterraza--
dos.



3.2 FINANCIAMIENTO.

El Financiamiento para la Construccibén de Refugios
deber& ser a través del Fondo Fideicomiso para la -

Habitacifn Popular (FONHAPO) ya que es el Fondo pa-
ra otorgar pré&stamo a los Trabajadores para la ob--

tencibn de su vivienda. Este financiamiento seria -
de la manera siguiente:

Formar un Organismo con representantes de trabajado

res y representantes del Gobierno,
Es*%e Organismo seria el receptor y responsable del

manejo del financiamiento.

Este Organismo tendria las obligaciones de manejar
el financiamiento y darle curso para lograr la cons
truccién de los Refugios. Tendria a su cargo la dis

tribucibn de los Refugios, también la legislacién -
pertinente y la aplicacifén de los mismos, un meca--

nismo de vigilancia que observara el cumplimiento -

de las metas y objetivos gque dieron origen a los Re
fugios en Renta. También estarfa a su cargo la Cap-

tacidn de Rentas, asi como de Reintegrar o saldar -
créditos.

a) Probables Fuentes de Financiamiento.

FONHAPQ, concede crédito bajo con las siguientes --
condicones:

Que sea un grupo organizado, como Gobiernos, Estata-
les, municipales, Decentralizados, o Paraestatales, -
que desarrollien vivienda popular. Por 1o que el organis

mo que proponemos cumpliria con estas condiciones.”

Los préstamos que concede el FONHAPO dependen del uso

del dinero asi como el nivel de ingresos de la Or--
ganizacifén. E1l mé&ximo de préstamos que hace FONHAPO

es de mil veces el salario minimo diario por familia
con un plazo hasta de 15 anos para pagar el crédito
y cobra hasta un mé&ximo del 13% de interés.

FONHAPO podrfia ser una alternativa para acudir al ——

financiamiento pero tendrfamos la desventaja de que
al acceder a su financiamiento tendriamos que esta--

blecer un organismo y mantener su existencia tal - -

vez con los mismos fondos, lo que nos encareceria 1la
vivienda.

Otra alternativa seria buscar algin Fondo u Organis-—

mo que tenga la organizacidn y los recursos tanto -
para construir, administrar, financiar, y llevar a -
cabo estos programas. Estos Organismos tendrian que

ser del Estado tal vez via FOGA, Banco Nacional de -
Obras y Servicios Piblicos o la Banca Nacional.

Otra, opcibn seria crear un Organismo del Estado - -

con las caracteristicas sehaladas en el financiamien
to vy que los fondos que maneje, provinieran o del --

Fondo Nacional de Vivienda o con fondos de la Inicia
tiva Privada (fondos de las Aseguradoras).
b) Recuperacibn de la Inversidn.

_Para buscar la recuperacibén de la inversién, propo-

nemos que el Organismo que intervenga en este pro-—-

ceso (La opcibdn que se haya escogido para recurrir a
sus fondos), sea del Estado para gue este conserve -
tanto la propiedad del terreno como la de Refugios -
y equipamiento. Y el dinero proveniente de las ren-

tas sea para pagar la inversidn, asi como el manteni



miento de los conjuntos y la administraci6n de los
mismos

3.3 GENERALIDADES.

Del Medio Fisico.

Criterios para localizar el predio; para ubicar la

propuesta normamos nuestro criterio en base de los

siguientes puntos:

- Encontrar suelo barato

- Acceso a servicios prioritarios.

~- Relacibn directa con centros de produccidn.

- Relacién importante con centros de Recreacidn.
Abasto, Educacifn, Salud, Transportes.

Un predio que reune estos puntos a completa satis-

faccibn es un predio de aproximadamente 15 has. --

ubicado en la delegacibn Alvaro Obregdn sobre la -
calle Camino Real a Toluca. En Sta. Fé&, é&ste terre

no ideal grécias a que por encontrarse en una lade

ra se considera suelo barato. El propietario ac- -
tual es el INFONAVIT.

Consideramos que serian suficientes los servicios
prioritarios (agua potable, drenaje, transporte, -
servicios médicos, mercados), como para cubrir las
necesidades de la cantidad de habitantes que po- -
drian ocupar el conjunto.

Ademds la conveniencia de encontrarse cerca de una
zona industrial muy fuerte. Quedando la fuerza de
trabajo a la mano, el trabajador tendr& facilidad
de desplazarse a su centro de trabajo y no tendria
tanto desgaste fisico. En el poniente del D.F. se
encuentran industrias medianas. Como maquilado- =
ras, productos para la construccidn, productos -

para la industria automotriz, minas, canteras, ce-
menteras, etc.

Con respecto al abasto, recreacifn, educacifén, sa—-
Jud, transportes, existen los suficientes como para
no tener que aumentar o crear algono de estos servi
cios.

a) Climatologia.

El clima es templado semi-seco en el noroeste, tem-
pladoc subhtimedo en el centro y semi-frio sunhtmedo
en las alturas superiores de 2, 800 m.s.n.m.

El régimen de lluvias de verano es alto y el procen
taje de lluvia invernal relativamente bajo y poca -
oscilacién térmica anual.

Altitud Cd. de México. 2,240 m.
Temperatura media anual 15.1° C.
Precipitacién anual 720.8 mm.
Mes m&s caliente (Mayo) 17.4° C.
Mes m&8s frio (Enero) 12.2° C.
‘Temperatura méxima 34.3° C.
Humedad relativa 52 %
Vientos predominantes Noroeste
Velocidad media de vientos 1.5 m/seq.
Insolacibén media mensual . 189 hrs.
Lluvia mensual 36.1 mm.
La lcocalizacidn de la Cd. de M&xico es de:
Longitud 99° 11f
Latitud 19° 24"

El micro-clima de la zona de Sta. F& es casi el - -
mismo descrito arriba ya que los datos han sido pro
porcionados por el Observatorio Nacional mismo que
estaubicado en esa zona.Sta. Fé se caracteriza por ser



semi-seco, poca lluvia y vegetacidn escasa, pero es
t4 supeditado al clima del Valle de México que es -
el que predomina todo el afho.

b} Relieve.

El Relieve del D.F. en su mitad Noroeste es plana -
con una altitud superior a los 2,200 m. interrumpi-
da por pequehas elevaciones. Al norte de la Sierra
de Guadalupe; al centro, el cerro de la Estrella; al
este la sierra volcdnica de Santa Catarina; al sur
y occidente el terreno se eleva en la regibn cono-—-—
cida como Lomas (gque es donde se encuentra el pre--
dio Chapultepec, Tacubaya, Tarango, hasta unirse --
con la Sierra del Ajusco en donde encontramos altu-
ras de 3,900 m.s.n.m.

Es por eso que nuestro predio es practicamente una
barranca.

Las rocas que encontramos son volcinicas extrisivas
tanto lava como material fragmentario del periodo -
terciario.

En nuestro predio su Relieve es muy accidentado, en
la parte Norte colinda con la calle Camino Real a -
Toluca, al sur con la calle Hidalgo, al oriente con
predios particulares lo mismo que al occidente.

En la parte sur, que es la parte mds baja localiza-
mos casi adyacente a la calle Hidalgo; el Rio Bece-
rra.

La parte norte, es la mds alta v la limita el Cami-

no Real a Toluca que sirve como parteaguas a esa --
elevacibn.

Dentro del terreno podemos localizar 3 tipos de pen
dientes, de acuerdo con su inclinacidn. Recorrien--—

do el terreno de Norte a Sur encontramos una buena
drea de terreno con baja pendiente, inmediatamente
una pequena franja de pendiente para llegar a la zo
na central que es de Alta Pendiente. Para mayor - -
ilustracibn recurrir al plano de andlisis del terre
no.

Agui tenemos 3 pendientes que estan clasificadad de
acuerdo a su inclinacidén. Y estas son:

PENDIENTES.
Alta 17° a 21°
Media 12° a 17°
Baja 8° a 12°

Estos renglones son muy importantes ya gque ellos —-

nos van a dar la intensidad de la densidad de la --
poblacién de este proyecto.



PROCRALA
AROUKHEGLEONIGU,

El Programa Arquitectdnico no es un listado de ele-
mentos que va a llevar el objeto arquitectdnico que
proponemos, el programa tiene una funcidn mas impor
tante y ésta es que a partir de un anélisis de las
necesidades podamos generar espacios arquitectdnicos
que sean coherentes con esas necesidades. Para esto
es necesario conocer la naturaleza de cada una de -
las actividades que desarrolla el usuario asi como
la forma de realizarlas.

Para esto tenemos que desglosar este anéllsls Yy Ob-
servarlo desde el punto de vista funcional, ambien-—
tal, constructivo y expresivo, siempre encuadrado -
en un marco tedrico de disefio y técnicos en general.
En el proyecto, el punto mas importante y genexrador
del mismo, es el Refugio por lo gque el programa, --—
es vital para una buena solucidén del conjunto. - -
El Programa Arquitectdnico del Refugio est& genera—
do por actividades gue realizamos cuando estamos —-—
concientes y actividades en estado inconciente. La
principal actividad que nos define ésta divisién -
es la actividad de dormir. Al estar en éste estado
no tenemos concepcidn del espacio la sensacidn de es—~
pacialidad est& afuera de esta actividad, por lo que

el espacio necesario puede tener la dimensidn mini-
rma necesaria pero que satisfaga los requisitos fun-~
cionales, expresivos, etc. Los espacios donde se --—
realice ésta actividad deben asegurar la integridad
fisica, brindar comodidad y deberéd ser un espacio ce
rrado tanto a luz, como al exterior, aislado al rui-
do, provisto del suficiente aire para permitir una
estancia confortable.

Las otras actividades que se realizan en el Refugio
son hechas en estado conciente alin las gue antece--
den o preceden a la de dormir, estas tienen la pecu
liaridad de ser socidfugas o sociocentripetas es de
cir que hay actividades que es necesario tener inti
midad para realizarlas o por el contrario activida-
des que reunan a la familia. Otras actividades que
quedan fuera de ésta divisidn o son compatibles o -
complementarias de las otras.

Actividades socidfugas: vestirse, bafiarse, aseo pexr
sonal, descansar, estudiar, etc.

Actividades sociocentripetas: platicar, comer, jugar
festejar, etc.

Actividades Complementarias o Compatibles: trabajar
limpiar, preparar alimentos, etc.



IRONEGRO,
WIRBANO Y
IVROUBREGRONIGO,

Tanto el proyecto urbano camo el ardquitectdnico se

* han estructurado con base en tres conceptos funda-
mentales como son: el barrio, la vecindad y el refu
gio de vecindades y estas a su vez por grupos de -
refugios gue integrados conformaron la Unidad Habi
tacional.

a) Plan Maestro.

Es el conjunto de directrices y criterios gene-
rales aplicados para resolver cada uno de los pro-
blemas gue se presentan en el desarrollo del pro--
yecto, como son, accesos,establecimientos, insta~-~
lacidén hidrdulica, energia eléctrica, Areas verdes
escuelas, sembrado de refugios, circulacidn, servi
cios sanitarios, aguas pluviales y plantas de tra-—
tamiento. .

al) Acceso al Conjunto.- La Unidad Habitacional --
cuenta con cuatro entradas, una principal y tres -
secundarias. La entrada principal y dos del tipo -
secundario, se encuentran localizadas en la calle
Camino Real a Toluca. Y la otra por la calle de --

Hidalgo, los accesos se han distribuido estrategi~
camente para facilitar el arribo de los inguilinos
hasta sus refugios y son suficientes para recibir
y dar salida a los residentes del conjunto.

a2) Areas de Establecimiento.- Cada uno de los - -
accesos cuenta con una playa de uso multiple para
vehiculos de abasto, ambulancias, automdviles de -
algunos residentes y otros usos. A diferencia de -
otras Unidades Habitacionales, el proyecto no con-
sidera un nimero suficiente de cajones de estaciona-

miento & que el costo del terreno encarece la renta
del refugio.

a3) Abastecimiento y distribucidn hidréulica. El1 - -
abastecimie nto de agua potable al conjunto se lleva-—
2 cabo por medio de una toma de liea de conduccidn -
del Departamento del Distrito Federal, que se locali
za en la calle Camino Real a Toluca, de donde serd -
conducida a dos tanques reguladores, proyectados en

la parte noroeste asi como a otros dos depbsitos ubi
cados en otra parte de la unidad, ambos inyectan a —
redes primarias de distribucidn y de aqui a las re--
des secundarias. Los Tanques proyectados en las par-



tes altas del presio permitirén hacer llegar el agua
por gravedad hasta los nficleos sanitarios de las ve-
cindades. (apendice plano de instalacidn hidrdulica)

a4) Abastecimiento de Energia Eléctrica.- La energia
eléctrica para abastecer al conjunto se tomaréi de ——
las lineas de alta tensidn que pasan por la calle de
Camino Real a Toluca, en donde se encuentran dos = -
transformadores de la Comisidn Federal de Electrici-
dad, que alimentan a una linea de 440 volts, de don-
de se solicitard la acometida para energizar las sub
estaciones de alta y baja tensidén, que se indican en
el plano de instalacidn eléctrica (apendice de pla-—
nos).

a5) Areas Verdes.- Las zonas verdes a nivel de con~-—
junto se localizan en la parte central de 12 unidad
en donde se tiene una depresidn natural del terreno
que podré utilizarse como vivero.

Las &reas verdes se han distribuido adecuadamente pa
ra lograr la armonia ecolégica del conjunto (ver pla
no de distribucién).

a6).- Sector Educacién.- En la investigacifn de me
dio fisico se encontrd que colindante con el pre-—
dio existe una escuela primaria que puede aceptar

a nifos del conjunto. De acuerdo a las normas de -
equipamiento urbano, se ha destinado un porcentaje
del &drea total del predio que serd utilizada para
la construccién de un jardin de nifios y una escue-
la secundaria (ver plano de usos del suelo).

a7) .- Distribuci6n de Refugios en el Conjunto.- E1°
sembrado de viviendas en el predio se llevé a cabo
de acuerdo con el plano de pendientes; por esta ra

z6n podemos obervar diferentes agrupamientos de re
fugios seglin la topografia del terreno; pero siem-
pre con €l mismo prototipo de refugio.

a8) .- Circulacifn.- Las circulaciones estdn disena
das para facilitar el acceso a los barrios para lo
cual la disposici6n de andadores cortan en forma -
tangencial a las curvas de nivel y son casi parale
los unas de otras, logrando con &sto hacer descan-—
zado el recorrido; adems de facilitar la introduc
cién de los servicios (agua, luz y telé&fono). -

a9) .- Servicios Sanitarios.- Los servicios sanitd-
rios como son: excusados, regaderas, lavaderos, —-
fregaderos y tendederos, se encuentran localizados
en los patios de las vecindades, la interrogacibn
de estos servicios ayuda a bajar los costos de cons
truccibn y economizar el agua, asi como, a darles
un uso intensivo a los servicios, El1 agua usada en
regaderas, lavaderos y fregaderos, serd tratada pa
ra su reutilizacibn posterior y los excusados se -
construirdn a base de letrinas ventiladas.

all) .- Aguas pluviales.- Las aguas de lluvia serén

conducidas superficialmente a través de los andado-
res hasta los tanques reguladores de velocidad, de

donde seran derivadas a un sistema de filtros para

su utilizacibn en el riego de &reas verdes.

all).~ Plantas de tratamiento de deshechos.- Los --—
deshechos orgénicos se tratarén en los nficleos sani
térios con la utilizacibn de "Letrinas Ventiladas",
que es una tecnologia desarrollada por el Grupo de

Tecnologia Alternativa, S.C., (GTA), en donde los -
deshechos orgénicos son biodegradados.



b) BARRIO.

Se denomina barrio al conjunto de vecindades que a
su vez estin formadas por conjuntos de viviendas --
(refugios). El conjunto de barrioc encierra una se--
rie de elementos fisicos y humanos que por la forma
en que se propone manejarlos dan un caracter espe--
cial al conjunto.

Los Centros de Barrio.- se localizan en los cruceros

de los andadores en donde se han proyectado; plazas
parques y jardines, para la recreacidn y esparcimien
to de los residentes, que darin lugar a las reunio-
nes de barriada que facilitan la organizacidn, comu
nicacién y humanizacidn de sus habitantes.

¢) VECINDAD.

La vecindad es una antigua forma de agrupar a la vi
vienda con respecto a otros tipos de conjuntos como
multifamiliares, unidades habitacionales de INFONA-
VIT y departamentos en regimen de condominio para -
particulares, en los que la vivienda est& proyecta-
da para trabajadores y particulares de un nivel - -~
econdmico medio que les permite adquirir vivienda
en crédito a largo plazo.

La vecindad formada por refugios en renta estad des
tinada a trabajadores gue no tienen capacidad eco-
nomica para adquirir vivienda v que necesitan un -
espacio minimo nuevo para vivir en una etapa de —-
transicidén de su desarrollo sociecondémico.

d) El Refugio.

Por medio de lautilizacidn intensiva y uso mul-
tiple de los espacios, se logra que los dormito- -
rios sean &reas pequeilas destinadas a grupos asimi
lados como: padres, nifios y nifias como desarrollo
vertical del mobiliario. El patio aterrazado puede
utilizarse camo pequefic jardin formado con macetas
y arbustos en donde es posible desbordar algunas -
actividades que generalmente se hacen dentro de 1la
vivienda, estas y las dem&s &reas se encuentran seg
paradas por un sutil umbral, con lo que se logra -
una gran espacialidad en un terrenoc pequefio. El1 —-
Refugio proyectado tiene una gran versatilidad ya
que dependiendo del tamafio de la familia se puede
hacer una variedad de acomodos de acuerdo a sus ne
cesidades hasta llegar a utilizar algdn médulo pa-
ra acondicionar un peguefio taller familiar en el -
gue se pueda producir algin bien o servicio.
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