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La escasez de vivienda y las dificultades que presenta un gran
porcentaje de la poblacidn para acceder a ella pone sobre la mesa
un debate de actualidad del que hay que sacar conclusiones
y pensar nuevas propuestas desde el campo del urbanismo,
la arquitectura, la sociologia, la economia y la politica, entre
otros, para solucionarlo.

La siguiente publicacién es el resultado de tres anos de
investigacion sobre la vivienda social en México y los factores que
han provocado su desarrollo y evolucion. Esta estructurada en tres
partes.

El primer bloque de este estudio hace un repaso por la historia de
la construccién de la vivienda social en México, exponiendo los
distintos organismos publicos o privados que intervienen en los
procesos de gestidn, planeacién y construccion de la vivienda en
el pais. Se analizan algunos proyectos que se han llevado a cabo
en el pais en los ultimos 70 aflos y se diagnostica la problematica
actual para concluir con una proyeccion a futuro que permita
prever lo que va a suceder con la vivienda social.

En el segundo bloque de la investigacién se buscan factores
interesantes que pueden influir en futuros desarrollos de vivienda
social en México. Primero, se exponen tres ejemplos de ciudades
en el mundo con casos de vivienda social que permiten hacer
una comparacién de los modelos empleados en otros contextos y
valorar sus aciertos y sus errores.

Transversalmente, se describen varias propuestas arquitecténicas
a nivel internacional que emplean mecanismos novedosos
haciendo reflexionar sobre la utilizacién de nuevas técnicas y
el empleo de otros materiales. No sélo son propuestas fisicas o
espaciales sino que poseen una reflexién tedrica previa que innova
en los conceptos tradicionales y propone un nuevo paradigma de
la arquitectura y el urbanismo vinculados a multiples disciplinas
con las que se trabaja en conjunto. Asi, construccion con médulos
prefabricados, empleo de materiales provenientes del reciclaje,
apropiacion de espacios como azoteas paraimplantar unavivienda
o intervencion mediante arte urbano, son algunos de los ejemplos
gue se pueden encontrar a continuacion.

PRESENTACION

El desarrollo sostenible es un tema que estda en la agenda de
todos los paises en la actualidad. La construccion es responsable
de un porcentaje altisimo de los residuos que se generan en el
planeta, por lo que un capitulo sobre clima y sustentabilidad no
podria faltar en esta publicacién. En la vivienda social, ademas, la
sustentabilidad debe estar implicita en el disefio del proyecto. El
ahorro de energia y la recuperacion de los recursos naturales para
su reutilizacién, no sélo benefician al medio ambiente sino que
reducen los gastos de las familias.

El ultimo bloque presenta la recopilacién de los conceptos que
son el resultado de la reflexion a través de los temas expuestos en
la publicacién. Se trata de mostrar una serie de ideas a modo de
propuestas conceptuales a tener en cuenta en las intervenciones
de vivienda social en nuestro pais.

Para finalizar, se muestra una propuesta urbanistica de
regeneracién del barrio de Atlampa, en la delegacién Cuauhtémoc
de la Ciudad de México. Esta intervencion es un ejercicio practico,
tras el estudio realizado, que propone soluciones reales a las
areas de la ciudad que poseen gran potencial de desarrollo y que
por diversos motivos se encuentran en malas condiciones tanto
sociales como fisicas, o parcialmente abandonadas.

El estudio de caso en Atlampa es interesante porque se contrapone
con el modelo actual de produccién de vivienda, concentrado en
la construccién de grandes comunidades dormitorio periféricas,
homogéneas y desconectadas de la ciudad. Atlampa expone la
tesis de que la vivienda debe producirse como parte del proceso
de construccion de la ciudad, no al margen de ella. En el reciclaje
de las zonas con potencial, debe incluirse a la vivienda como
ingrediente principal, buscando integrar diferentes productos para
distintos segmentos de la poblacién creando zonas heterogéneas
y con gran oferta de otros usos, empleo, recreacién, servicios y
espacio publico. Al incluir la vivienda dentro de las ciudades se
crean tejidos sociales equilibrados y democraticos con capacidad
de generar condiciones de arraigo y riqueza social.

Javier Sdnchez
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“*—— LA VIVIENDA “SOCIAL” EN MEXICO ——

La ciudad que habitamos es el laboratorio donde arquitectos y
urbanistas han experimentado mediante la construccién fisica de
ideas que, mas o menos pensadas y estudiadas, no han tenido un
factor muy alto de reversibilidad. Asi, capa sobre capa se han ido
haciendo y rehaciendo las ciudades. Numerosas son las disciplinas
que han interactuado en la formacién, desarrollo y evolucién
de éstas. La ciudad, por tanto, es un elemento vivo reflejo de la
sociedad que lo habita.

En Europa el 80% de la poblacion vive en ciudades; en
Latinoamérica, el 70%. La diferencia radica en la elevada tasa de
crecimiento de esta Ultima y en su inequidad entre clases sociales
que se acentUa progresivamente, siendo la mas diferenciada
del mundo segun el informe de la Cepal de 2012. Sin embargo,
el trabajo de los especialistas del disefio y la construccion tan
s6lo estd dirigido al 10% de la poblacién mundial. Esto quiere
decir que el otro 90% esta fuera del campo de actuacion de los
profesionales y, por lo tanto, se ha desarrollado sin control y con
malas condiciones de habitabilidad.

La vivienda y sus condiciones precarias son actualmente uno
de los problemas mas graves de las ciudades latinoamericanas.
La gran demanda y los pocos recursos de la poblacién para
satisfacer sus condiciones basicas hacen que estos ultimos
necesiten de ayuda del gobierno para emprender la construccién

o el mejoramiento de sus viviendas. El problema de la vivienda
no debe analizarse de manera aislada, son muchos los factores
que intervienen en su desarrollo y evolucion, por lo tanto, el
estudio debe de ser multidisciplinario. Ademas, este problema
no se puede comprender sin antes tener un panorama global y
particular de cdémo han crecido las ciudades y cuales han sido los
factores involucrados.

En la Europa del siglo XIX aparecié la preocupacion por las
condiciones de habitabilidad provocadas por la Revolucion
Industrial. El movimiento migratorio del campo a la ciudad llevé
a estas Ultimas a aumentar rapidamente su poblacién, teniendo
como consecuencia el hacinamiento y las malas condiciones de
salubridad. Desde la politica y la ética surgieron las primeras
intenciones de solucionar estos problemas, que afectaban a las
clases sociales mas bajas, y aparecieron las primeras normativas
urbanisticas que regularon acciones tanto habitacionales como
urbanas, cuyo principal objetivo era conseguir un mejoramiento
de las condiciones higiénicas.

Fueron varios los arquitectos que dedicaron parte de su obra al
estudio y busqueda de soluciones para una vivienda enfocada
a la clase social més baja, cuyos requerimientos eran limitados.
Asi nacieron proyectos de unidades habitacionales en los que se
experimentaron los conceptos de esta nueva arquitectura dirigida
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a un cliente con caracteristicas diferentes. La vivienda social estaba
destinada a satisfacer las necesidades basicas de habitabilidad

de las clases sociales con menos recursos. El pensamiento
funcionalista llegd a reducir el concepto de “vivienda social” a
“vivienda minima”, y por lo tanto, a “vivienda barata”, lo cual
implicéd una reduccién de la calidad del espacio y los materiales,
bajando la calidad de las condiciones de habitabilidad.

En Latinoamérica el motivo de crecimiento de las grandes ciudades
ha sido muy parecido, mas no desde el punto de vista espacial y
geografico. En el caso de México, la industrializacidn se produjo en
los afios 30; durante la década siguiente las principales ciudades
del pais sufrieron consecuencias muy parecidas a las del resto de
Latinoamérica. La poblacién rural se desplazé a las ciudades y el
crecimiento demografico de la Ciudad de México se disparé hasta
duplicarse.

La demanda habitacional crecié y los primeros nuevos pobladores
comenzaron a instalarse en las vecindades de la zona céntrica de
la ciudad. Mas tarde, debido a los cambios de gestiones en las
rentas, parte de la poblacién que pudo permitirselo comenzé a
comprar terrenos en la periferia, desarrollando fraccionamientos
populares.Tras la prohibicién del gobierno local de la construccion
y urbanizacién de nuevos terrenos, lejos de regular el crecimiento
de la ciudad, provocé la ocupacion ilegal del territorio mediante

asentamientos irregulares, algunos promovidos por antiguos
fraccionadores o lideres locales. Actualmente, la poblacion que
vive en estas “colonias populares” es el 65% de la ciudad.

Este mismo fendmeno es el que ha llevado a las principales
ciudades latinoamericanas a tener carencia de vivienda y exceso
de poblacion de escasos recursos como demandantes de ésta.
En paises como Chile, Brasil o Colombia también llevan afios de
implementacién de programas gubernamentales de vivienda
social que trabajan en la mejora de sus condiciones.

Otras consecuencias, como la degradacién del medio ambiente y
lainequidad, exclusiény agudizacién de la pobreza, son relevantes
a la hora de un anélisis profundo del proceso del crecimiento de
las grandes ciudades latinoamericanas.

En México, el problema de la vivienda es causado por varios
factores ademads del desmedido crecimiento demogréfico, como
son la migracion descontrolada, el ineficaz sistema financiero, la
inadecuada legislacion y el deficiente sistema administrativo.

La intencion de este capitulo es entender cuales son los factores
que rigen esta tematica tan compleja y tan real, asi como
reconocer cudles y quiénes son los actores que participan directa
e indirectamente en la produccién de vivienda.
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patrones de otorgar a sus

trabajadores viviendas 1925
cémodas e higiénicas. Se funda el
Banco de México
(BANXICO)

trabajadores

) \¢

1943
Instituto Mexicano del
Seguro Social (IMSS)
que realizé programas
habitacionales para sus
1935 derechohabientes a

Edificio Ermita nivel nacional
de J.Segura

R
1950 - 1952

Centro Urbano Presidente Juarez
de M.Pani

1958 - 1964
Unidad Habitacional Nonoalco Tlatelolco
de M.Pani + L.Ramos Cunningham
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1973 1976 - 1982 1985 CONAVI
Fideicomiso de Interés Secretaria de Asen- Construccion de una gran 1992 2006
Social para el desarrollo tamiento Humanos cantidad de nuevas viviendas Unidad Habitacional La CONAFOVI se covierte
de la Ciudad de México y Obras Publicas y renovaciones de edificios La Cantera en la Comision Nacional 2012
(FIDEURBE) (SAHOP) deteriorados de A.Zabludovsky de Vivienda (CONAVI) m
| | | | 1 | 1 | | | | 1 | 1 1 | |
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m o 1983 1987 2001 2007 - 2012
Sinbolo e Garana // . Ley Federal Fondo Nacional de Se constituye el Consejo Plan Nacional de fita s Eu casa
1967 m de vivienda la Vivienda Rural Nacional de Organismos DesarroII(? 2010
Surge la Casas GEO’ (FONAVIR) Estatales de Vivienda Programa Nacional Programa
inmobiliaria Te cambia la vida. ISSSTE (CONOREVI) de Vivienda “Esta es tu casa”
SARE 1973 1974 m - 2001
Se funda Casas Ley del Instituto de Seguri- = - Se crea la Comisién Na- H
GEO dad y Servicios Sociales de 1982 cional de Fomento a la iy
los trabajadores al servicio Secretaria de Desarrollo Vivienda (CONAFOVI)
del Estado (ISSSTE) Urbano y Ecologia (SEDUE) 1992 2006
elabora la Politica Nacional Secretaria de Primer proyecto de los
INFOMNAVIT FOVISSSTE de Vivienda
1972

Surge el Instituto
del Fondo Nacional
de la Vivienda para

los Trabajadores

(INFONAVIT)

1974
Fondo de la Vivienda del
Instituto de Seguridad y
Servicios Sociales de los
trabajadores al servicio del
Estado (FOVISSSTE)

1985
Terremoto - En la ciudad de México
ocurren sismos mayores a ocho grados
en la escala de Richter

Desarrollo Social
(SEDESOL)

Desarrolladores Urbanos
Integrales Sustentables
(DUIS)
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Al inicio del siglo XX, a causa de la industrializacion y el
desarrollo del ferrocarril, empezé el crecimiento de las ciudades
industrializadas de la Republica Mexicana. Posterior a la época
de la Revolucion, ese gran desplazamiento desde el campo para
tener una nueva ubicacién en las grandes ciudades gener6 la
necesidad de dar vivienda a una poblacién que se incrementaba
rapidamente. Desde principios del siglo XX medidas legislativas y
de politica publica reaccionaron a la gran demanda de viviendas.
Durante el Porfiriato se aprob6 la Ley sobre Casas de Obreros y
Empleados Publicos residentes en la ciudad de Chihuahua.

En 1916, el Primer Jefe Constitucionalista, Venustiano Carranza,
redujo los pagos derenta de vivienda a la mitad y hasta tres cuartas
partes de su valor, y en 1917 se estableci6 en el texto original de
la Constitucion, en la fraccion Xl del articulo 123, la obligacion a
los patrones de otorgar a sus trabajadores viviendas comodas e
higiénicas.

Primer concurso de vivienda obrera, 1929

En 1925 la Direccion de Pensiones Civiles fue creada, teniendo,
entre sus principales atribuciones, la de otorgar créditos a los
trabajadores del Estado para la construccion o adquisicion de
vivienda.

El 20 de febrero de 1933 el Ejecutivo Federal creé el Banco Nacional
Hipotecario Urbano y de Obras Publicas, SA., la institucion que hoy
conocemos como Banco Nacional de Obras y Servicios Publicos,
SNC. (BANOBRAS).

En las primeras décadas de este siglo los arquitectos incursionaron
en el disefo habitacional destinado a las clases sociales
trabajadoras del pais. De esta manera, se favorecié el aumento
de poblacién en los centros histéricos de las ciudades y al
mismo tiempo la aparicién de barrios nuevos, generados por la
poblacion trabajadora en la periferia de las ciudades. Junto a estos
fendmenos aparecio la vivienda publica, primero en la Ciudad de
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México y mas tarde en otras localidades del pais, cuyo disefio fue
auspiciado por el Estado. En los afios 20 el arquitecto Juan Seguro
construyé el edificio Isabel, y unos afos después - en 1935 - el
edificio Ermita en el Distrito Federal, unos de los primeros edificios
obreros. Laimportancia de crear viviendas para trabajadores siguié
creciendo, y en 1929 y 1932 se celebraron los primeros concursos
con el intento de mejorar y densificar las viviendas obreras.

Entretanto, otras resoluciones politicas fueron aprobadas. En
1934 un decreto presidencial faculté al Departamento del Distrito
Federal para construir viviendas destinadas a sus trabajadores de
ingresos minimos.

En 1940, a causa de que México entré en guerra contra el eje Berlin-
Roma-Tokio, se decretd la congelaciéon de rentas de viviendas
para habitacién. Ademas, en ese mismo afo, se integré el Comité
Intersecretarial de la Habitacion para los Trabajadores.

El 19 de enero de 1943 se cred el Instituto Mexicano del Seguro
Social (Imss) por decreto presidencial del entonces Presidente
de la Republica, el General Manuel Avila Camacho, para brindar
seguridad social a los trabajadores.

Enlas décadas delos40'sy 50's, con laaparicion de las instituciones
gubernamentales encargadas de fomentar la produccién de
vivienda, se dio una aproximacién a la problemética y a la
necesidad de satisfacer con grandes cantidades de vivienda a
una poblacién creciente y carente de recursos. Estos primeros
disefios de viviendas sociales respondieron a ciertos pardmetros
universales que se desplegaron en todo el mundo con el llamado
Movimiento Moderno Internacional de Arquitectura.

Estos primeros ejemplos contemplaban en su disefio un conjunto
integral en el que se juntaban vivienda, educacioén, comercio y
recreacion.
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El Centro Urbano Presidente Miguel Aleman, de Mario Pani en
1949, marcé el principio de una serie de desarrollos que pretendian
la solucion al problema de la vivienda. Desarrollos como éste se
siguieron realizando durante varios afios; como ejemplo tenemos
el Conjunto Habitacional Nonoalco Tlatelolco y el Multifamiliar
Presidente Juarez en el Distrito Federal y los Condominios
Constitucién en Monterrey.

En 1954 se decret6 la primera ley condominal: la Ley Sobre el
Régimen de Propiedad y Condominio de los Edificios Divididos
en Pisos, Departamentos, Viviendas o Locales. En ese mismo afo
se fundo el Instituto Nacional de la Vivienda (Invi), cuyo objetivo
principal fue el de “atender las necesidades habitacionales de los
estratos sociales econédmicamente débiles”.

En 1963 el Gobierno Federal constituy6 en el Banco de México el
Fondo de Operacion y Financiamiento Bancario a la Vivienda (Fowi)
como una Institucion promotora de la construccién y la mejora de
la vivienda de interés social, para otorgar créditos a través de la
banca privada.

Hasta 1970 la poblacion del pais practicamente se duplicé en
comparacion a 1950, lo que se tradujo en una presién sobre el
suelo para la construccion de vivienda. En nUmeros absolutos ésta
crecié en aproximadamente tres millones de nuevas viviendas.
Considerando que en este tiempo la poblacion pasé de ser
mayoritariamente rural a urbana - de 35% en 1940 a 58.7% en
1970 - son evidentes los problemas de densidad, infraestructura y
hacinamiento que enfrentaron las incipientes ciudades del pais y
que causaron distintas acciones politicas.

En la década de los 60, el Estado decidi6 enfrentar la expansion
del crecimiento econdémico, poblacional y de masivos procesos
migratorios, que impulsaban mayores requerimientos de vivienda
urbana y rural, sistematizando una politica habitacional a partir de

- Y

Conjunto habitacional Nonoalco Tlatelolco, 1958 - 1964

un conjunto de instituciones que se especializarian por sectores
para atender las exigencias de vivienda en México.

Enfebrerode 1972 se obligé a los patrones, a través de una reforma
constitucional, a que mediante aportaciones se constituyera el
Fondo Nacional de la Vivienda y con ello establecer un sistema
de financiamiento de otorgamiento de crédito barato y suficiente
para adquirir vivienda. Esto originé al Instituto del Fondo Nacional
de la Vivienda para los Trabajadores (INFONAVIT).

En 1973 se cred el Fideicomiso de Interés Social para el Desarrollo
de la Ciudad de México (Fipeurse) y al siguiente afo surgid la
Comisién para la Tenencia de la Tierra (Corett). En mayo de ese
mismo afno, se cred por decreto, en adicidn a la Ley del Instituto
de Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores al Servicio
del Estado (Issste), el Fondo de la Vivienda del IsssTe (FovisssTe) para
otorgar créditos hipotecarios a los trabajadores.

LA VIVIENDA “SOCIAL" EN MEXICO

Distrito Federal despues del terremoto en 1985

Alrededor de este tiempo aparece el primer surgimiento de
algunos de los grandes desarrolladores de vivienda de interés
social como Sare y Grupo GEo.

En 1984 vino la reforma constitucional que elevé a rango supremo
el derecho a una vivienda digna y decorosa, insertando un pérrafo
cuarto al articulo 4° de la Constitucién General de la Republica,
dando pie a la aprobacion de la Ley Federal de Vivienda.

En septiembre de 1985 la Ciudad de México sufrié el terremoto mas
grande en su historia. El movimiento teldrico registré 8,1 grados
segun la escala de Richter, durando alrededor de dos minutos.
El siniestro convirtié la ciudad en un gran rompecabezas de
desastres. Escuelas, hospitales, edificios de gobierno y viviendas
estaban derrumbadas o dafadas, sin mencionar que las lineas de
comunicaciones, electricidad, servicios hidraulicos y sanitarios
estaban también afectadas.

Para combatir tal destruccion, se organizé un grupo de trabajo
conformado por ingenieros y arquitectos de la Unawm, del Colegio
de Arquitectos de México y del Ipn. La primera mision consistioé en
realizar un censo para identificar y hacer un recuento de los dafos
con el fin de comenzar la reconstrucciéon que tanto necesitaban
las 2.831 edificaciones que habian sufrido dafios de algun tipo o
se encontraban en ruinas.

En la reconstruccidn se utilizaron nuevas técnicas de construccion
y materiales mucho més resistentes para eludir desastres similares
en el futuro. Mientras esto ocurria, los 33.000 damnificados
contabilizados fueron reubicados en 131 albergues y 72
campamentos al aire libre con sanitarios y cocinas colectivas.

Este fendmeno natural, ademas de traer graves consecuencias
econémicas, introdujo un cambio en la forma de pensar,
reglamentary construirlaarquitectura en México. Acontecimientos
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significativos, como el derrumbe de algunos edificios - del
Multifamilair Juadrez no quedé practicamente nada y en Tlatelolco
tres torres de 20 niveles se derrumbaron - hicieron que la mayoria
delagente abandonara estos recintos y nunca mas se construyeron
complejos con esas caracteristicas.

Sinembargo, la gran cantidad de personas que quedaron sin hogar
asi como los inmuebles que presentaban dafos, permitieron que
se construyera otra tipologia de viviendas que satisficieron las
necesidades del momento.

Para la reconstruccion de la vivienda, el Gobierno del presidente
Miguel de La Madrid determind expropiar 7.000 predios (lotes
baldios en su mayoria). Un afio después, el 7 de abril, el gabinete
economico del Gobierno Federal aprobé un presupuesto de mas
de 200 millones de pesos para el programa de Renovacion Popular.
Con estos recursos, 44.000 viviendas de 40m” fueron construidas.

Las viviendas y departamentos construidos por el gobierno federal
tenian acabados modestos, pero representaron un enorme avance
si se les compara con el viejo cuarto redondo de vecindades con
servicios comunes, generalmente poco practicos.

Hacia los afios ochenta y noventa, se produjo una redefinicion en
la accion del Estado en materia de vivienda como resultado de un
nuevo marco de reestructuracién nacional y global en la economia
mundial. Desde entonces, la participacion estatal en los programas
de vivienda se ha restringido a la promocién y financiamiento
habitacional, estimulando con ello la participacion social y privada
a fin de que construyan y financien la construccién de viviendas.

Durante el Gobierno del presidente Carlos Salinas de Gortari
(1988 - 1994) se llevaron a cabo importantes modificaciones en
materia de vivienda y desarrollo urbano que tuvieron grandes
implicaciones. Se reformaron leyes relacionadas con el suelo,
dando la oportunidad a ejidatarios y comuneros de negociar sus
terrenos en forma privada con agentes privados o publicos. Esto
facilito la incorporacion de este tipo de suelo al desarrollo urbano.
Suelo que, al ser adquirido a muy bajo precio por grandes agentes,
se convirtieron en los desarrollos habitacionales alejados de las
ciudades que ahora conocemos.

Este fendmeno, que en algin momento presentaba una
buena oportunidad para los ejidatarios, con el tiempo se
fue transformando. En esa fecha surgieron en la escena de la
construccion varias empresas que se dedicaron a construir
viviendas de cardcter social con las mismas caracteristicas fisicas,
ocupando esas extensiones enormes de tierra. Problemas,
como la nula normativa urbana en la mayoria de estos terrenos,
hicieron que se crearan grandes desarrollos sin infraestructura
ni servicios; al mismo tiempo se le dio respuesta a la demanda
de vivienda, pero con un producto poco eficiente y con muchas
limitaciones.

LA VIVIENDA “SOCIAL” EN MEXICO

En el afio 2000, como parte de la propuesta de campana del
presidente Vicente Fox Quezada, se propuso un ritmo anual de
financiamiento de 750.000 viviendas, logrando asi un crecimiento
de 2.350.000 viviendas en su sexenio, pretendiendo un ritmo de
2.300 viviendas por dia - la mayoria en la periferia de las ciudades.

En los ultimos afos los problemas de ese desarrollo aumentaron.
Sobre todo el crecimiento enorme de la mancha urbana y la
carencia de una planeacion de esa expansion provocéd que
el Gobierno aprobara programas como el Desarrollo Urbano
Integral Sustentable (Duis) para mejorar la planeacion y el control
del crecimiento urbano para poder desarrollar otra vez mejores
proyectos integrales.

Desgraciadamente, hoy en dia la mayoria de los proyectos de
vivienda social todavia carece de un disefio integral y sobre todo
de una densidad necesaria.
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Un aspecto muy importante para el disefio y desarrollo de vivienda
de cualquier tipo es el tamafio de la misma.

Las dimensiones de cualquier construccion son determinadas por
las necesidades, el presupuesto y la finalidad de cada proyecto.
En el caso de la vivienda, ésta debe ser capaz de contener los
espacios para las actividades esenciales de un estilo de vida
particular.

Hablando de vivienda econémica, como su nombre lo indica, el
presupuesto es el principal limitante de este tipo de desarrollo;
el objetivo de esta clase de producto es proveer de una vivienda
digna a personas de bajo poder adquisitivo. Con el fin de lograr
esto, la mayoria de las veces, el tamafio de la vivienda estara
restringida hasta donde los costos lo permitan.

Si analizamos histéricamente las dimensiones de la vivienda en
México sucede algo peculiar: en los primeros afios del siglo XX se
presentd un incremento en sus dimensiones; sin embargo, a partir
de 1980 éstas volvieron a disminuir.

Son muchas las razones que pueden influir en las dimensiones de
la vivienda econdmica, las mas importantes son los precios de los
predios y de la construccion, y el ingreso econdmico que perciben
las personas a las que estén destinados estos productos.

La construccion aumentard su costo debido a la inflacién
econdmica, y en el caso de los predios se considera el costo debido
a la ubicacion, especulacion e infraestructura de un lugar. Eso
provoca que se busquen lotes en zonas ubicadas en la periferia de
las ciudades (zona conurbada) que, como resultado de su lejania

LA VIVIENDA “SOCIAL” EN MEXICO
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y falta de infraestructura, resultan muy econémicos y viables para
desarrollos econémicos unifamiliares pero provocan situaciones
complicadas para el desarrollo de la vida diaria de los usuarios,
como lo son los largos traslados y la carencia de seguridad publica
concluyendo con el abandono de la vivienda.

El otro factor a tener en mente cuando se realiza una comparacion
de la vivienda de bajo costo es el ingreso econémico. La mayoria
de las personas con alcance a este tipo de productos percibe
menos de cuatro salarios minimos, por lo que depende en gran
medida de los movimientos de este indice.

Todo lo anterior conlleva a la gran problematica que se ha venido
comentando, en donde la vivienda carece de calidad en materiales
y sufre la reduccion de los espacios interiores, lo que podria marcar

una tendencia que, de continuar, ocasionaria productos cada vez
mas pequefios y de menor calidad, dado el constante incremento
inflaccionario y los salarios minimos que crecen a menor ritmo.

La disminucion de las dimensiones de la vivienda y la ubicacion
de estos nuevos desarrollos detonan el crecimiento de la mancha
urbana, que crece descontroladamente y sin un orden urbano
en la mayoria de los casos. Ademas, provoca que la respuesta de
los ciudadanos a la necesitdad de una vivienda sea mediante la
autoconstruccion, lo cual tiene otros problemas implicitos.

El desarrollo de la vivienda social podria llevarnos a cuestionar
hasta donde se puede llegar antes de buscar replantear los
esquemas de vivienda unifamiliar econdmica en las periferias de
las ciudades.
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EL GOBIERNO DE MEXICO

El final de la Revolucién fue el punto donde la participacién estatal
- en cuanto a vivienda - comenzé, ya que con la Constitucién
de 1917 se gener6é un cambio en materia econdmica y social,
la cual no se vio reflejada de inmediato debido a la situacion
econdmica causada por la guerra civil. El gran desplazamiento
de los habitantes, para tener una nueva ubicacién en las grandes
ciudades del pais, gener6 la necesidad de dar vivienda a una
poblacion que se incrementaba rapidamente.

En la década de los 40’s y 50's, con la aparicion de las instituciones
gubernamentales encargadas de fomentar la producciéon de
vivienda, se dio por primera vez en México una aproximacion a
dicha problematica y a la necesidad de satisfacer con grandes
cantidades de unidades habitacionales a una poblacién creciente
y carente de recursos.

En 1963 surgié el programa financiero de vivienda gracias al
incremento del PIB, y asi el enfoque del Estado hacia el sector
de vivienda social aumenté y el Gobierno Federal constituyo,
en el Banco de México, el Fondo de Operacién y Financiamiento
Bancario a la Vivienda (Fovi) como una Institucion promotora de la
construcciony mejora de la vivienda de interés social, para otorgar
créditos a través de la banca privada.

En los 70’s el papel del Gobierno fue la promocion de fondos para
la vivienda de los trabajadores. Con la creacion del Instituto del
Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores (INFonaviT), el
cual se convirtié en uno de los mas importantes por su capacidad
de financiamiento y por la adicién al Issste por decreto, el Fondo de
la Vivienda del Issste (FovisssTe) para otorgar créditos hipotecarios
a los trabajadores que se rigen por el apartado B de la Ley Federal
del Trabajo en 1973.

En el sexenio de Miguel de la Madrid - gracias al programa de
reconstruccion creado a causa del temblor del 85 - la demanda

Panoramica aérea de viaduct

de vivienda era muy alta, por lo que en respuesta hubo grandes
incentivos para la creacion de ésta.

Durante la crisis econémica de los 80’s, las condiciones financieras
del INFONAVIT NO se adaptaron a la situaciéon y muchos trabajadores
perdieron su ahorro.

Enlaprimeramitad deladécadadelos90’s,seinicid la consolidacion
de los organismos nacionales de vivienda como entes financieros.
La participacién de desarrolladoras privadas fue mayor y el
Gobierno no tomo tanta accion, a diferencia de la década anterior.

En los ultimos afos el crecimiento de la mancha urbana de
las ciudades del pais provocé que la politica desarrollara
algunos programas para mejorar y controlarlo. Ademads, el
tema de sustentabilidad y urbanizaciones ecolégicas crecié
considerablemente.

LA VIVIENDA “SOCIAL" EN MEXICO
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En 2007, el presidente Felipe Calderdn presentd el Plan Nacional
de Desarrollo 2007-2012.

Ese plan propuso “lograr un patrén territorial nacional que frene la
expansion desordenada de las ciudades, provea suelo apto para el
desarrollo urbano y facilite el acceso a servicios y equipamientos
en comunidades tanto urbanas como rurales”. Como parte de la
Vision 2030, establecié que “la planeacién urbana y territorial
debe garantizar un desarrollo equilibrado”.

Por otro lado, el Programa Nacional de Desarrollo Urbano 2009-
2012 tuvo como objetivos mejorar la planeacién urbana y el
ordenamiento territorial, y asi poder impulsar a las ciudades y
regiones productivas que estén bien articuladas.

Otras metas fueron disminuir la pobreza urbana, mejorar los
servicios de las ciudades y ampliar la oferta de suelo social,
publico y privado, en la integracion de zonas metropolitanas,
ciudades medias y localidades pequefas en su marco de mayor
equidad y distribucion de beneficios. Ademas, construir ciudades
densas, compactas, con una mezcla de usos de suelo compatibles
y fortalecer la autonomia financiera de las ciudades, con haciendas
locales fuertes y autosuficientes.

La Politica Nacional de Vivienda tiene como objetivo incrementar
el financiamiento de viviendas a los sectores de clase baja, y de
proyectos de construccién que se lleven a cabo con planeacién
previa de manera sustentable con estrategias, como el registro
publico de propiedades, para potenciar el valor de su patrimonio;
asi como el mejoramiento de la vivienda existente y el aumento de
las opciones de financiamiento. Otros objetivos son incrementar
la disponibilidad de suelo para vivienda, aprovechar Ia
infraestructura urbana y equipamientos ya existentes y tratar que
haya mayor dinamismo en el mercado de vivienda, tanto nueva
como seminueva.
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Segun el cuarto Informe de Ejecucién 2010, en el sector de la
construccion y la vivienda el ndmero de financiamientos se
incrementd a 1.142.035, lo que superd la meta en un 4%, y los

subsidios otorgados por el programa para el desarrollo de zonas
prioritarias aumenté el 6% respecto al afio anterior.

En cuanto a la evolucion de la cartera de crédito, hubo una gran
cantidad de desempleo a causa de la crisis internacional, por
lo que la cartera vencida de los organismos de vivienda tuvo
grandes efectos en 2010. La del Fondo Nacional de Vivienda para
los trabajadores aument6 5,1 en 2010. La del Fideicomiso de la
FonHAPO se situ6 en 98,5% en el mismo afo.

En cuanto a aprovechamiento del suelo, en 2010 se publicé la
Guia para Redensificacion Habitacional en la Ciudad Interior vy,
mediante esquemas de produccién de vivienda social, se trabajo
en proyectos de redensificacion.

Enlaestrategiase plantea promover el mejoramiento delavivienda
existente e impulsar la vivienda progresiva y la produccién de
vivienda social. A través de programas como “Esta es tu casa’, se
otorgaron 211.102 apoyos; el 42,6% se destindé a la adquisicion
de nueva vivienda, el 6,3% a la adquisicién de vivienda usada, el
7,9% a vivienda autoconstruida, el 40% a mejoramientos y el 2,3%
a lotes de servicios.

Serealizaron 8.843 mejoramientos de vivienda a causa de desastres
naturales en trece estados, 5.000 fueron para el mejoramiento en
el estado de Chihuahua y 3.843 acciones fueron destinadas a la
autoconstruccion.

En cuanto a la produccién de vivienda social se incrementé de
2 a 18 las entidades que subsidian la produccion de vivienda y
de 2007 a 2010 se cubrio, de inicialmente dos, a los 31 estados y
también al Distrito Federal.

LA VIVIENDA “SOCIAL" EN MEXICO

ORGANISMOS GUBERNAMENTALES

\. h. Instituto del Fondo Nacional de

( la Vivienda para los Trabajadores
INFOMAT

Se constituyd en 1972 como fondo tripartita de patrones,
trabajadores y Gobierno para el financiamiento de vivienda
de trabajadores asalariados del sector privado, a partir de
aportaciones bimestrales de los patrones, con las que se
constituye una subcuenta de vivienda a nombre de cada
trabajador.

El INFoNaviT administra las aportaciones con la doble obligacién
de otorgar rendimientos a la subcuenta de vivienda y operar un
sistema de financiamiento para los trabajadores, con la finalidad
de adquirir, construir, reparar, ampliar o mejorar sus habitaciones,
asi como cubrir el pago de pasivos.

Este Instituto estd dirigido a trabajadores asalariados del sector
privado, con ingresos desde 1 Vez el Salario Minimo (Vsw).

Los créditos que otorga el INFonaviT se calculan tomando como
base el sueldo basico del trabajador expresado en Vsm.

El plazo de pago es de 30 afios y la afectacion salarial es del 25%.
El ahorro previo es una subcuenta de vivienda y la tasa de interés
va del 4% al 10%, indizada en Vsm.

El INFonaviT conforme al nuevo programa gubernamental “ésta es
tu casa”.

Seguridad y Servicios Sociales de los

;i Fondo de la Vivienda del Instituto de
Trabajadores al servicio del Estado

FOVISSSTE

Seintegré en 1972 como un érgano desconcentrado del Instituto
de Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado
(Issste). Cada empleado publico tiene una subcuenta de vivienda
gue administra el Fondo de la Vivienda del IsssTE.

El Fovissste administra las aportaciones de las dependencias y
entidades publicas afiliadas al IsssTe, destinadas al otorgamiento
de créditos para la adquisicion, reparaciéon, ampliacién o
mejoramiento de las viviendas de los trabajadores del Estado.

Ademads otorga créditos a los trabajadores al servicio del Estado
que coordina y financia programas de vivienda con recursos
propios y con la participacion de entidades publicas y privadas.

El Fondo estd destinado a trabajadores publicos federales y a
algunos gobiernos y dependencias estatales y municipales, asi
como los de la mayoria de las universidades publicas del pais,
con ingresos desde 1 Vsm.

El crédito maximo cambia en base a quién va dirigido - tradicional,
subsidiados, pensionados, conyugal, entre otros -. El plazo de
pago es de 30 afnos y la afectacién salarial es del 30%. No aplica
un ahorro previo y la tasa de interés va del 4% al 6%.

El Fovissste también, conforme al nuevo programa gubernamental
“Esta es tu casa”.
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Sociedad Hipotecaria Federal

Constituido en 1963 inicialmente como Fondo de Operacion y
Financiamiento Bancario a la Vivienda (Fovi) y transformado en
2001 como Sociedad Hipotecaria Federal.

La SHr impulsa el desarrollo de los mercados primarios y
secundarios de crédito a la vivienda mediante el otorgamiento
de crédito y garantias destinadas a la construccién, adquisicién
y mejora de vivienda - preferentemente de interés social
- asi como al incremento de la capacidad productiva y el
desarrollo tecnoldégico, relacionados con la vivienda a través de
intermediarios financieros.

La SHr esta dirigido preferentemente a la poblacién de ingresos
medios y bajos.

El valor méximo del crédito serd el menor entre 500.000 Udis y
el 90% del valor de la vivienda, excepto en los casos de créditos
cofinanciados en que el crédito puede ser hasta del 95% de
dicho valor. En este caso, el valor de la vivienda que se utilizara
sera el menor entre el valor de venta y el valor de avaluo. El plazo
de pago es de 20 aios para la adquisicién de una vivienda nueva
o usada. El intermediario financiero lo determina.

La afectacion salarial es del 33% maximo. El ahorro previo es, al
menos, del 10% del valor de la vivienda, excepto en los casos de
créditos cofinanciados en que el aporte minimo es del 5%. Los
créditos devengardn mensualmente una tasa de interés anual
compuesta por la tasa que mensualmente de a conocer SHr.

Fideicomiso del Fondo Nacional

FO‘“"MPO de Habitantes Populares

Se constituyd en 1981 como fideicomiso, sectorizado en SepesoL.

El FonHAPo atiende a la poblaciéon en situacion de pobreza
patrimonial. Es la instancia que proporciona Unicamente
subsidios a través del los programas de ahorro y subsidio “Tu
Casa” para personas en zonas urbanas y “Vivienda Rural” para
hogares rurales e indigenas.

Ambos programas subsidian a las personas para que adquieran,
construyan y amplien o mejoren sus viviendas en todo México.
Se les da mas prioridad a solicitantes con mayor indice de
pobreza, ingresos individuales de hasta 2,5 Vsm o familiares de
hasta 4 Vswm, discapacitados o con familiar discapacitado, madres
solteras, jefes de familia mayores de 60 afos y hogares con nifos
menores de 14 afos.

Su 6rgano gubernamental ejecuta los programas con recursos
federales, analiza actualmente reiniciar la canalizacién de
financiamiento a través delos Organismos Estatalesy Municipales
de Vivienda para mejorar, adquirir o construir la vivienda social.

Los montos econdémicos y apoyos que se otorgan a los
beneficiarios difieren en cantidad dependiendo de su fin ya sea
en el dmbito urbano o rural, donde para adquirir o construir una
vivienda basica se otorga a partir de 40 hasta 53 mil pesos, para
la ampliacion de vivienda se otorgan de 15 a 20 mil pesos y para
el mejoramiento de ésta se proporcionan de 10 a 15 mil pesos.

LA VIVIENDA “SOCIAL” EN MEXICO
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Comision Nacional de Vivienda

CoONAVI

Creada en 2001 como Comisiéon Nacional de Fomento a la
Vivienda, se convirtié en 2006 en Comision Nacional de Vivienda.
Es un organismo descentralizado de utilidad publica e interés
social. No estd sectorizado y cuenta con personalidad, entidad
juridica y patrimonio propio.

La Conavi verifica que las acciones de desarrollo urbano de
sectores publicos, sociales y de vivienda se conecten con buen
ordenamiento territorial, que busquen un buen desarrollo
sustentable y se establezca su funcidn, asi como que desarrollen
programas de financiamiento para el subsidio y ahorro previo
para la vivienda. También promueve la expediciéon de leyes a
favor de la mejora en la calidad de vivienda.

La Comision considera a toda la poblacién demandante de
vivienda.

El programa considera el otorgamiento de un subsidio atado a
un crédito, por lo que el monto maximo de éste dependerd de
los criterios que apliquen las entidades ejecutoras.

El subsidio varia segun la entidad ejecutora y no aplica un plazo
de pago porque el apoyo se otorga en forma inmediata por Unica
vez.

La tasa de interés para el crédito seria segin el monto al subsidio
no aplica.

Otorgacnon de vivienda digna por el FONHAPO

Casas construidos por el programa “hipoteca verde” de INFONAVIT




P 30.31

DESARROLLOS URBANOS INTEGRALES SUSTENTABLES (DUIS)
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El Gobierno Federal promovié la creacién de un Grupo de
Promocion y Evaluaciéon de Desarrollos Urbanos Integrales
Sustentables (Grebuis) en el que participa la Secretaria de
Desarrollo Social (Sepesor), la Secretaria de Medio Ambiente y
Recursos Naturales (SemarnaT), la Secretaria de Hacienda (SH), la
Secretaria de Energia (Sener), la Secretaria de Economia (Sg), la
Comisién Nacional de Vivienda (Conawvi), el Instituto del Fondo
Nacional de la Vivienda para los Trabajadores (InFonaviT), el Fondo
de laVivienda del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los
Trabajadores del Estado (Fovissste), el Banco Nacional de Obras y
Servicios Publicos (Banosras), el Fondo Nacional de Infraestructura
(Fonapin), ProMéxico y la Sociedad Hipotecaria Federal (SHF).
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Los Desarrollos Urbanos Integrales Sustentables (Duis) se
definen como areas de desarrollo integralmente planeados
que contribuyen al ordenamiento territorial de los Estados y
Municipios y promueven un desarrollo urbano maés ordenado,
justo y sustentable. Los Duis facilitan la provision eficiente de
servicios publicos, ayudan a reducir los dafios al medio ambiente
y se desarrollan como disefio integral con areas recreativas y
servicios, y no como “ciudades dormitorios”.

Las areas de desarrollo planeadas tienen dos funciones principales.
La primera es ser un motor de desarrollo a partir del equipamiento,
servicios y vivienda, lo que los convierte en el eje del desarrollo

LA VIVIENDA “SOCIAL” EN MEXICO

“El Rehilete” cerca de Celaya, Guanajuato

regional. La segunda intencion es generar proyectos mixtos, en
los que participen los Gobiernos Federal, Estatal y Municipal,
desarrolladores y propietarios de la tierra, que puedan integrarse
a los centros urbanos existentes. Estos proyectos se dividen en:

1. Nuevos polos de desarrollo bajo el esquema de nuevas
ciudades con grandes extensiones de tierra, enfocado
agrandesy medianos desarrolladores, gobiernos estatales
y gobiernos municipales.

2. Proyectos de aprovechamiento de suelo intraurbano
mediante la redensificacidn inteligente de las ciudades
existentes, en donde pueden participar Autoridades
Municipales y Estatales, asi como desarrolladores de
vivienda, preferentemente locales.

3. Proyectos Periurbanos, de generacién de suelo servido
con infraestructura para el desarrollo de macropredios
con usos de suelo mixto (vivienda, equipamiento,
servicios, industria, etc.), ubicados preferentemente en
las inmediaciones de la ciudad existente (ensanches),
en donde se puedan desarrollar nuevas comunidades
con la participacién de Autoridades Municipales vy
Estatales y desarrolladores de viviendas.

En el afo 2006 inicid la obra del primer proyecto certificado por
Greputs, el proyecto “Valle de San Pedro” en Tijuana, Baja California.
En 2011 Grepuis evalud y certifico el primer proyecto intraurbano
en el centro histérico de Puebla.

Actualmente existen ocho proyectos que obtuvieron, al menos,
una calificacién de 70 puntos en el proceso de evaluaciéon con
base a los requerimientos y criterios de elegibilidad estblecidos
por el Grepuis. Al mismo tiempo, existen otros cuatro proyectos en
proceso de evaluacidn y otros diez en proceso de pre-evaluacion.
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Ese grupo de 11 organismos definio6 una Metodologia de
Evaluacién para aprobar y certificar los proyectos.

1. Evaluacién Técnica

Los Criterios de evaluacién Duis en su componente técnico
contemplan cuatro ambitos: Regional, Urbano, de Barrio y
Arquitectonico. Dentro de estos criterios se busca lo siguiente:

- Empleo de energias alternativas, ecotecnologias,
arquitectura bioclimatica, manejo y reutilizacién de agua,
manejo y aprovechamiento de residuos sélidos.

- Espacios publicos: mas y mejores areas verdes, zonas
culturales, deportivas, recreativas que promuevan la
integracion vecinal.

- Conectividad a servicios y fuentes de trabajo mediante
trenes ligeros, metro, ciclovias y al sistema de ciudades.

LA VIVIENDA “SOCIAL” EN MEXICO

En su dmbito, una vez evaluado y aprobado el proyecto podra
acceder a una cartera de incentivos para apoyarlo:

1. Apoyos Técnicos

- Apoyo a las autoridades locales para el seguimiento del
proyecto

- Asistencia técnica en Programas de Desarrollo Urbano y
de Ordenacién Ecolégica

- Transporte, manejo de residuos sélidos, saneamiento del
agua, entre otros

- Apoyo en la gestidn y autorizacion de licencias y
factibilidades

- Apoyo técnico para el desarrollo de actividades
industriales, comerciales, entre otras

- Movililidad sustentable a base de ciclovias, tren ligero y N B ‘ : S 2. Apoyos Financieros

S : andadores peatonales. TS Ty ! : - Financiamiento para infraestructura, equipamiento,

“Villa el Cielo” en Villahermosa, Tabasco - Consolidaciones de Nuevos Polos de Desarrollo con “Valle San Pedro” en Tijuana, Baja California pg ' ES edificacién y adquisicion de vivienda
Vocaciones y equipamientos que impulsen fuentes de
trabajo, comercio y servicios.

- Fortalecimiento del Tejido Social mediante la
mezcla de vivienda social, econémica, media y residencial
preponderantemente vertical, cercana a fuentes de

empleo y servicios.

2. Evaluacioén Financiera
- El disefio de productos de Financiamiento de Duis
apoyados por el Gobierno Federal, a través de la Banca de
Desarrollo y Conavi

Cada uno de los criterios de evaluacion cuenta con una ficha
técnica que permite conocer con precision, al promotor del
Desarrollo Urbano Integral Sustentable, los conceptos que se
evaluaran, la ponderacién y la evidencia documental que deben ;
entregar al GI’UpO. Centro civico en “Valle San Pedro”

Renovacion del centro histérico de Puebla
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Te cambia la vida.

H O ME X

En las décadas de 1970 y 1980, surgié una serie de empresas
dedicadasarealizar conjuntos habitacionales que se caracterizaron
principalmente por estar en la periferia de las zonas urbanas,
por ofrecer vivienda para un segmento de la poblacion y por ser
iguales entre si.

Las llamadas viviendas de interés social surgieron para dar
respuesta a la clase trabajadora del pais que se acercaba a las
zonas urbanas en busca de empleo y de mejores oportunidades.
Sin embargo esta propuesta de vivienda, en su mayoria
compuesta por uno a dos niveles, abarca grandes extensiones de
tierra con una densidad muy baja de viviendas y habitantes por
hectarea.

Empresas como Homex, Casas Geo, Ursl, HoGAR, GRUPO ARA, SARE,
SADasI, pasaron de construir 10.000 viviendas a 50.000 en tan solo
5 o 10 afios aproximadamente, impactando de manera directa
al crecimiento de la mancha urbana de las ciudades centrales
y posteriormente, extendiéndose por casi toda la Republica
Mexicana.

Z\urbi

VidaResidenciale

HOGAR

Sibien es cierto que satisficieron la necesidad de una gran cantidad
de gente, también cabe mencionar que este tipo de vivienda
presenta las dimensiones minimas habitables y la gente utiliza
gran parte de sus ingresos para transportarse a los centros de
trabajo. La mayoria de estos conjuntos habitacionales carecen de
comercio, educacion, cultura, asi como lugares de esparcimiento,
por lo que se convierten en grandes dormitorios aislados de la
ciudad.

Otro problema que presentan es que la tipologia de la vivienda
es poco flexible, por lo que es dificil que los inquilinos puedan
hacer crecer sus viviendas, asi como el planteamiento urbano
que se realiza en funcién de los automdéviles, lo que hace
mas dificil la relacién con los vecinos y crea un ambiente mas
desolador.

De acuerdo con los reportes financieros del primer trimestre
de 2009, las reservas territoriales que disponen las empresas
desarrolladoras, al ritmo de crecimiento actual, son suficientes
para los siguientes 4,6 afos en promedio.

LA VIVIENDA “SOCIAL" EN MEXICO

SARE
Simbolo de Garantia Inmobiliaria

Valor deHogar

En el caso de desarrolladores como Homex, Ursl y CONSORCIO ARA,
sus reservas de tierra ascienden a 7.920, 4.650 y 4.200 hectéreas
respectivamente, las que aunadas a la reserva de CORPORACION
Geo equivalen a 1.129.155 viviendas, de las cuales 90,9% son de
tipo interés social, 8,3% media y 0,8% residencial, localizdndose
principalmente en los estados de Baja California, Baja California
Sur, Jalisco, México y Quintana Roo.

En la Ciudad de México existe hoy en dia un referente en el sector
de la construccién y la promocién de vivienda especializado
Unicamente en la vivienda de interés social. Ese desarrollador
-DEMET- es una de las pocas empresas en este rumbo que ha sabido
explotar el potencial que presenta construir dentro de la ciudad y
no en la periferia.

DeMEeT inicié operacién en 1995 cuando ingresé al mercado de
interés social con el proyecto Teatinos de 870 viviendas. A partir
de esa fecha y durante 4 afios gano las subastas de INFonaviT para el
desarrollo de vivienda en el Distrito Federal.
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Lis mujores casas y mus..,

En 1998 comenzé la venta de viviendas con crédito Fovi, duplicando
el mercado de clientes. Ese mismo afio construy6 8.700 viviendas
en el Distrito Federal. Posteriormente, en 1999, la construccion
del proyecto Torres de San Antonio adquisé un estilo y forma de
construccion que se convertiria en el icono de la empresa. Del
2000 a la fecha entregaron 10.115 viviendas, de las cuales sélo
4.000 se encuentran en el Estado de México.

Si bien es cierto, la arquitectura de estos desarrollos es
cuestionable y ha recibido numerosas criticas por los mismos
usuarios (la inmobiliaria DEMEeT ocup6 el primer lugar de los casos
de procedimientos por infracciones a la Ley en el 2010 y por la
misma razon fue el segundo lugar en 2009).

Pero lo cierto es que la empresa DeMeT se ha distinguido por la
ubicacion de sus desarrollos en las zonas céntricas del Distrito
Federal, lo que en general ofrece mejores alternativas de vivienda
a una sociedad demandante de ella y de los servicios y la
infraestructura que ofrece la ciudad.
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26,4%
Administracion

- Gastos administrativos
- Promocién

4,9%
Escrituras

- Escriturizacion
- Titulacion

9,4%

Adquisicion .

del suelo 16'34, ..
Urbanizacion

- urbanizacién al interior
del desarrollo

Costos ordinarios para la produccion nacional de vivienda social y econémica en 2008

La produccion nacional de vivienda social y econémica en 2008
fue de 573.238. Aplicando los costos extraordinarios antes
mencionados, se llega a que la cuantia de éstos asciende a 2.900
millones de pesos en el afio de referencia.

Para colocarlos en perspectiva, los costos extraordinarios
equivalen a cerca de 15.000 viviendas (85% de tipo social y 15%
econdmica) que posiblemente no se produjeron afectando a mas
de 61.000 personas.

En suma, los costos extraordinarios inciden desfavorablemente
en el potencial productivo empresarial, en la calidad de vida de
los hogares y en la funcionalidad urbana, dado que gran parte de
estas edificaciones se construyen en zonas periféricas y con bajo

40,5%
Construccion

- Materiales

- Maquinaria

- Equipo

- Mano de obra

2,5%
Costos Extraordiarios

- Urbanizacion fuera del
desarrollo
- Equipamiento urbano

nivel de equipamiento comunitario. Estas deficiencias conllevan a
que en un futuro la plusvalia de la vivienda y de la zona urbana se
vea afectada.

Cabe mencionar que, aparte de los costos en la construccion,
existen otros factores que alteran la densidad de vivienda, como
son la migracion, los ciclos econémicos, la creciente concentracion
en ciudades medianas y grandes y, en menor medida, la violencia
actual en el pais. Del 2005 hasta el 2011 el nimero de viviendas
deshabitadas en México crecié un 16%.

De acuerdo con el informe de ‘Situaciéon Inmobiliaria’ de Bsva
Research, de 2005 a 2010 el nimero de viviendas abandonadas
pasoé de 4,3 a 5,0 millones.

LA VIVIENDA “SOCIAL" EN MEXICO

SOCIEDADES FINANCIERAS

Nacional

{_‘I\ Hipotecaria GE Money

Allado de los organismos gubernamentales y las bancas privadas,
existen sociedades financieras que también proporcionan
créditos. Estos créditos son otorgados a personas que no cuentan
con un empleo formal ni con un seguro social. Existen dos tipos
de sociedades.

Sofome (Sociedad financiera de objeto miiltiple)

Las Sofomes son sociedades andnimas, cuyo objeto social
principal es el otorgamiento de crédito y/o la celebraciéon de
arrendamiento financiero. Conforme a la Ley, son entidades
financieras que para operar no requieren la autorizacién de las
autoridades financieras.

- Sofomes Er: Si tales entidades financieras mantienen
vinculos patrimoniales con instituciones de crédito
o sociedades controladoras de grupos financieros -de
los que formen parte instituciones de crédito- se
denominardn “Sociedad financiera de objeto multiple
regulada”.

- Sofomes Enr: Si las entidades financieras no mantienen
los mencionados vinculos con instituciones de crédito o
sociedades controladoras de grupos financieros, se
denominaran “Sociedad financiera de objeto multiple no
regulada”.

ANMTFE Su

Casita®™
[HIPOTECARIAR

Asociacién Mexicana de Entdades
Financieras Especializadas

Sofol (Sociedad financiera de objeto limitado)

La principal diferencia que existe entre una SoroL y un Banco es
que la primera sélo se dedica a un giro determinado, por ejemplo:
hipotecarios, al consumo, automotrices, agroindustriales,
microcréditos, a pymes, bienes de capital, transporte, etc.

Las fuentes de fondeo -de donde proceden los recursos que
se otorgan a los clientes- son otra importante diferencia entre
un banco y una SofoL, ya que un banco cuenta con una mayor
cantidad de giros donde se obtienen tales recursos, mientras que
una SoroL sélo obtiene fondos de ahorro nacionales, extranjeros y
de sus propios accionistas y capitalistas.

Uno de los sectores mas beneficiados con la introduccién de
las Sofoles fue la industria de la construccién, en particular el
mercado de la vivienda. Con la creacién de la Sociedad Hipotecaria
Federal en 2001, se canalizaron recursos complementarios a los
ofrecidos por INFoNAvIT y FovisssTe a través de créditos para el sector
inmobiliario.

La aceptacién de fuentes alternativas de financiamiento a la
vivienda, en un inicio, beneficié mas a las personas sin afiliacion
al INFoNAVIT 0 FowvisssTe. La reforma que en 2005 cred a la Hipotecaria
Nacional permitié combinar el apoyo del Infonavit con otras
instituciones financieras de la banca comercial y de desarrollo.
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LA AUTOCONSTRUCCION

En términos generales el pais ha presentado un incremento
constante en su poblacién desde principios del siglo XX. Un
crecimiento que tiende a una mayor proporcion de poblacion
urbana que rural y que ha detonado el desarrollo de la mayoria de
las ciudades del pais.

Histéricamente, mas del 60% de la poblacién con ingresos
menores a tres salarios minimos, esta excluido de los Programas
Institucionales de Suelo Urbanizado y de Vivienda. Esta poblacion
desarrolla procesos irregulares de poblamiento y autoproduccion
de su habitat. Sin embargo, este poblamiento representa mas de
65% de las viviendas de todo el pais.

La vivienda de autoconstruccidn se define basicamente como
aquella vivienda construida por el mismo habitante, sin
ningun factor politico, legal y econédmico que lo respalde. Esta
autoconstruccion y la falta de politicas publicas eficientes causan

lageneracion de”viviendasinformales”, es decir,aquellas viviendas
que se construyen con materiales de calidad insuficiente, segun
los estandares del pais. El efecto sobre la pérdida de ingresos ha
venido acentuando el deterioro de la calidad de vida. La vivienda
se va construyendo progreivamente en funcién del recurso
econoémico con el que cuenten y tomando en cuenta la cavidad
para nuevos miembros de su familia.

Cabe destacar que el factor econédmico es la principal causa de
la autoconstruccion, pero también existen factores que van muy
relacionados a éste. La falta de vivienda social para los sectores
econémicos mas bajos, los cuales no tienen capacidad para
adquirir una vivienda del supuesto nivel al que pertenecen,
claramente abre el camino a que estas comunidades opten por
la construccion sin planeacion. Otro factor es el deseo de habitar
cerca de los centros de poblacién y la necesitad de contar con
una casa propia, que ocasiona invasion de vias férreas, vias de
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alta tension o barrancas. Cuando hay capacidad de pago, puede
existir también insatisfaccion con las casas construidas por los
desarrolladores en la periferia -sobre todo por su ubicacién y su
inflexibilidad-, factor que provoca la autoconstruccion.

Se hace énfasis en la organizacién con la que las comunidades
carentes de planeacion se desarrollan. Las necesidades son
resueltas por la misma comunidad, por lo que el uso de suelo
habitacional y de comercio no esta impuesto por un intermediario
politico o de otra indole. Por esto, las comunidades funcionan.
Ademas, la colaboracién entre miembros de la comunidad
resalta, entre los beneficios de la autoconstruccion, el sentido de
identidad y pertenencia a la misma.

A causa de la construccion de hogares informales, los servicios no
estan al alcance de las personas. Esto obliga a que se obtengan
por los medios necesarios, los cuales no siempre son buenos en
cuestion de salud y por supuesto de legalidad. El acarreo de aguay
el robo de luz es constante. La conexion con tuberias, que pueden
ser de aguas negras, también puede provocar la intervencion del
Gobierno en el mejoramiento de las condiciones en las que el
poblado vive.

Por otro lado, la gran falta de educaciéon y conocimiento de
la poblacién es la causa principal del aumento constante del
crecimiento poblacional, asi, un mayor nimero de viviendas es
requerido por estas comunidades. En la mayoria de los casos,
al Unico medio al que pueden recurrir para la obtencion de
la vivienda es a la autoconstruccion, sin importar la escasez
de servicios, equipamiento urbano y la obtencién ilegal de
terrenos.

Elapoderamiento de terrenosy de vias aumenta la mancha urbana.
Esto afecta directamente a los planes de desarrollo urbano y a los
sectores de transporte, medio ambiente y desarrollo social, siendo

]

Autoconstruccion en los cerros de Xochimilco, Distrito Federal

cada vez més dificil de tener alcance en todas las comunidades y
proporcionar los servicios necesarios.

Como parte de las conceptualizaciones generadas para hacer
la descripcién del sistema de produccién social de vivienda,
la autoproduccion de la vivienda puede clasificarse, segun
el grado de organizacién de los pobladores, en individual
o familiar, comunitaria o tradicional, emergente y colectiva
organizada.

En cualquiera de estos tipos, el control sobre las diferentes fases de
produccién es ejercido directamente por los usuarios en términos
de las decisiones que se tomen. También, desde este enfoque,
es necesario reconocerla como un bien de uso y no como un
negocio, puesto que generalmente es producida sin fines de lucro
y para uso propio. Sin embargo, si es posible que posteriormente
sea ofrecida para su venta.

LA VIVIENDA “SOCIAL" EN MEXICO

La autoconstruccion de vivienda tiende a caracterizarse por la
irregularidad y la precariedad, ademds de edificarse mediante
un proceso progresivo, mismo que implica que en algun
momento las necesidades bdsicas no se podran satisfacer
adecuadamente.

Laprimeraacciondelapoblaciénesinvadirelespacio que habitara.
Los lotes que principalmente invaden son derechos de via de alta
tensién, cauces de agua, terrenos de poco uso o propiedad del
gobierno local y terrenos ejidatarios -que no cuentan con un uso
de suelo con permisos de fraccionamiento-.

Las “viviendas informales” son erigidas con materiales reciclados o
de desperdicio que los habitantes van recolectando de diferentes
maneras, lo que hace que carezca de una estructura formal.
Principalmente la autoconstruccién de la “vivienda informal”
empieza con elementos como polines o tablones de madera
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Autoconstruccion céntrica en el Distrto Federal

forrados con laminas de cartén, asbesto o plasticos para crear una
envolvente que funciona como cuarto.

Lasegundatransformaciondelaviviendadependeradelosingresos
que destinan los habitantes a esta construccion progresiva. Se
convierte en un proceso lento en el que compran o adquieren
material que necesitan para la siguiente ampliacién. La dificultad
constructiva se va volviendo mas dificil debido a las ampliaciones
que con el tiempo van requiriendo, ya sean horizontales o
verticales, sobre el cuarto existente, por lo cual recurren a la mano
de obra especializada -albaiil, herrero, carpintero-.

El material cuesta de 10 a 55% mas comprando al menudeo,
como lo hacen las familias de bajos ingresos, que cuando se
compra por millar o tonelada. Sin embargo, estas familias no
tienen otra opcidon mas que comprarlo asi. Lo cual se compensa
en etapas iniciales, con la aportacion de su mano de obra o

Autoconstruccion céntrica en el Distrto Federal
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incluso en los materiales de desecho o reciclado de su proceso
de construccién. Pero la autoconstruccién no sélo inicia con la
utilizacion de materiales de desechos para las personas de mas
escasos recursos. También se realiza en distintos estratos sociales,
donde el principal motivo por el cual utilizan la autoconstruccion
es para escatimar costos en la edificaciéon de su vivienda, ya que
esta familia, con mayores recursos, decide cuanto destinar a su
vivienda y asi poder construirla.

Si bien es cierto, la autoconstruccién de viviendas es la forma en
que millones de personas han podido solventar la carencia de un
lugar adecuado donde realizar su vida y asi ejercer sus derechos
humanos bdasicos, pero cabe mencionar que también tiene
bastantes consecuencias malas. Uno de los principales problemas
es el enorme crecimiento incontrolado de la mancha urbana, lo
que ocasiona la falta de infraestructura en las zonas hacia donde
crece la mancha, el descontrol de los programas de desarrollo

urbano de cada ciudad, asi como aspectos sociales que se hacen
caracteristicos de esas zonas como, entre otros, la delincuencia y
el vandalismo.

Aun asi la autoconstruccién sigue siendo el factor mas importante
en el desarrollo de la vivienda y de las ciudades. Por tal motivo,
es necesario comprenderla y atenderla. Esto conduce al impulso
y fomento tanto del Gobierno como de distintas organizaciones
no gubernamentales para el desarrollo de la vivienda de
autoconstruccion.

Actualmente en México, organismos como el Invi para el Distrito
Federal y el Conavi, hacen un esfuerzo subsidiando y generando
apoyo al sector social de producciéon de vivienda junto con
los organismos no gubernamentales. Algunos organismos
como el FonHaPo, Fexac, CENvI proponen sus propios programas
de autoproduccién de vivienda con ayuda gubernamental

para poder ordenar y desarrollar una vivienda mas digna. Los
objetivos principales son el mejoramiento, la rehabilitacion y
la redensificacion de los asentamientos populares existentes
aprovechando los servicios publicos y su cercania a centros
productivos, educativos y culturales.

Ademas, tratan de aprovechar y optimizar la inversion econémica
de las familias que autoproducen su vivienda -con base en las
experiencias del programa de mejoramiento de vivienda del Invi
en el Distrito Federal-.

Pero un problema que se puede observar en las comunidadades
desarrolladas meramente a base de autoconstruccién son las
mafias internas y el control que se genera por parte de los
habitantes, decidiendo sobre quién puede vivir, quién entra y
los cambios que se hacen en la comunidad. En las comunidades
que se encuentran arraigadas al lugar, el Estado dificilmente
puede intervenir en la toma de decisiones, legalizacion,
compra y venta de predios en el mismo desarrollo. Aunque
estas comunidades si estan dispuestas a recibir ayuda, ésta se
otorga dependiendo de la exigencia de la comunidad hacia el
municipio.

La respuesta de las instituciones encargadas de promover la
vivienda en México esta incluida en el Programa Nacional de
Vivienda 2007-2012. Las politicas de vivienda, dentro de este
programa nacional, son acciones que han continuado con el
proceso de industrializacion y crecimiento urbano de las ciudades
en el pais.

Desgraciadamente, al lado de estos programas el Gobierno se ha
limitado aregularizary abastecer a estas zonas. Posteriormenteala
invasién de la autoconstruccién han provocado que el fenémeno
se siga presentado y no se tenga una correcta planeacion urbana
para la ubicacion de estas personas.

Autoconstruccion céntrica en el Distrto Federal

LA VIVIENDA “SOCIAL” EN MEXICO
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ORGANIZACIONES NO GUBERNAMENTALES

TECHO v §fptabitat
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Las Ong's (Organizaciones No Gubernamentales) son entidades
civiles en donde personas voluntarias se dedican a tomar accién
sobre problemas actuales de caracter de seguridad publica,
investigacion, desarrollo econdmico, cultural social y ecolégica
principalmente, brindando apoyo de manera responsable y
organizada para resolver y mejorar el bienestar social. Recibiendo
titulos como fundaciones o asociaciones no van en contra del
Estado, pero intentan resolver aquellos puntos deficientes o
donde no hay cobertura por parte del Gobierno.

La pobreza y el crecimiento exponencial de la poblaciéon han
aumentado en México y, como consecuencia, también los
problemas, como la autoconstruccién sin planeacion urbana, el
apoderamiento de tierras y la deforestacion han ido creciendo en
los ultimos afios.

En este capitulo se muestran algunas Ong’s que trabajan con
comunidades de bajos recursos en la construccion de vivienda
social, realizando un acercamiento a su labor, funcién,
objetivos y como es que realizan su tarea. También se plantea
si es viable el trabajo en conjunto con estas organizaciones,
de manera que la vivienda social pudiera mejorar de forma
importante.

México, A.C.

1. TecHo - Un Techo para mi Pais

Nace en Chile en 1997 como un proyecto de misiones con la
necesidad de construir vivienda para personas que vivian en
condiciones de precariedad. El proyecto se expandi6é a Peri y a
El Salvador, en razén de desastres naturales. Se expande a toda
Latinoamérica en el 2000, con lo que logré posicionarse en 20
paises de América.

Mediante la construccién de viviendas transitorias se logra cubrir
la necesidad de un lugar seguro donde el individuo se pueda
desarrollar de manera 6ptima. El trabajo posterior constante de
voluntarios en el desarrollo de las habilidades comunitarias, tales
como solidaridad, trabajo en equipo, ensefianza, transmisién
y obtencién de conocimientos -que le ayuden a desarrollar un
mejor nivel de vida, trabajo, salud y economia- lograron una
integracion total dentro de la redes formales de sustento para el
individuo, su familia y la comunidad.

El proceso para el cumplimiento de su objetivo inicia con el
diagndstico comunitario, que detecta las principales necesidades
sociales, econémicas y habitacionales donde se identifica a las
personas con mayor nivel de necesidad dentro de la comunidad.
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Casa construida en el estado de México por “Un Techo para mi pais” |

En una segunda instancia, se busca obtener que los recursos
materiales a través de la iniciativa privada tengan un profundo
sentido social.

Por medio de un movimiento de voluntariado juvenil se procede
al levantamiento del modelo de vivienda transitoria disefada
por la organizacién y elaborada en madera y teja por su facilidad
en cuanto a transporte y colocacion. Posteriormente, se trabaja
en el desarrollo comunitario donde se busca crear, potenciar
e incentivar actividades econdmicas, sociales, educativas y de
trabajo que mejoren la calidad de vida y que motiven el desarrollo
de la comunidad.

Se genera un trabajo en conjunto entre el sector privado y las
empresas mediante donaciones. En el ambito gubernamental, se
halogrado tener gestiones a nivel municipal; con las universidades
se crea difusién para reclutar voluntarios para la ejecucién de
los programas; y las comunidades trabajan de la mano con la
organizacion.

En Chile se ha logrado tener incidencia en la postulacién de
politicas habitacionales, creandoy diseflando barrios sustentables
a través de un programa de organizacion y habilitacion social,
dondelacreacion devivienda definitivaintegra alas comunidades
al desarrollo y organizacién urbana.

Analizando el desarrollo urbano, suburbano y rural que
actualmente ha tenido México, aunque el enfoque de Un Techo
para mi Pais estd dirigido a la intervencion en viviendas de
emergencia y planes de desarrollo comunitario, si es posible
crear una articulacién con el Gobierno para enriquecer los
conocimientos en pardmetros de pobreza y desarrollo social con
el mejoramiento de politicas publicas, legalizacion de tierras vy,
en alglin momento, iniciar el proceso de una vivienda definitiva a
partir de los conocimientos generados.

LA VIVIENDA “SOCIAL” EN MEXICO

2. Atm - Ayudame, yo también soy mexicano

Fue creada en el 2000 por tres estudiantes de 18 afios quienes, al
trabajar como voluntarios en misiones, lograron un acercamiento
con el problema de vivienda en Oaxaca. Al vivir esta problematica,
contactaron al secretario de Desarrollo Social, quien decidié
abordar el tema de vivienda al observar la necesidad de ésta en
las comunidades mas pobres. A través del secretario se inicié una
colaboracion con el Arg. Raul Sanchez Mora, quien proporcioné
el modelo del machihembloque e inicié el modelo de Atm con
financiamiento de sector privado, el cual se consolidé en el 2008.

El modelo se enfoca en disminuir la pobreza que existe en
México a través de la construccién de vivienda sustentable en
comunidades rurales marginadas, creando consciencia social
y ambiental. A través de la autoconstruccion dirigida, la ayuda
mutua y el fortalecimiento de la participacion social, se crea
un desarrollo sustentable de las comunidades, y a su vez un
traspaso de conocimientos en materia de ecologia, construccién
y colaboracién de los habitantes.

En primera instancia se ubica a la comunidad -ya sea por parte
de alguna institucién o por la organizacién misma- y se contacta
al municipio -ya sea previa o posteriormente a la identificacion-
con el cual se analizan las necesidades mediante estadisticas que
se rectifican en campo. Con este anélisis se define el programa
que se llevard a cabo, ya sea el de vivienda y sustentabilidad
-autoconstrucciéon de viviendas con elementos sustentables-
o complementos sustentables de vivienda -mejoramientos o
adecuaciones a las viviendas ya existentes-.

Posteriormente se hace una reuniéon con las familias de la
comunidad para identificar con cudles se va a trabajar y se inicia
el diagndstico participativo para determinar sus necesidades,
plantear actividades y plantear el modelo de vivienda.

e e e

Casa construido por “ATM” en Michoacan &

El proceso de construccion es a través del sistema de
Machihembloques-bloques de tierrade laregiény 10% de cemento
que embonan entre si sin necesidad de mezcla intermedia-. El
tamano de lavivienda es en promedio de 44,5m? con tres recamaras,
estancia-cocina, bafo y techo de losa de concreto.

La colaboracién de la construcciéon involucra a los beneficiarios
de manera constante, donde existen diez maestros de obra
y dos maquinas machihembloquera -1200-1800 bloques por
dia- por cien casas, y a los voluntarios de forma parcial con
jornadas de construccion de uno o dos dias. Este proceso toma
aproximadamente nueve meses incluyendo el trabajo técnico
y social, pero el seguimiento en cuanto a mantenimiento de la
comunidad es constante.

El modelo econémico consiste en la division de financiamiento y
subsidio, ya sea econdmico o de materia prima entre el FonHAPO
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o Conavi, el municipio, el sector privado, los donatarios y los
beneficiarios.

Para que los beneficiarios realicen el pago de su vivienda, Atm
tiene un sistema de pago de tres partes: un pago Unico de cinco
mil pesos, que puede ser en parcialidades; el segundo requisito es
la participacién de la autoconstruccién, donde la mano de obra se
contabiliza y por medio de bonos sociales se realizan actividades
para su beneficio y trabajos con organizaciones especializadas en
el taller que se imparta.

Actualmente, la alianza con el Gobierno causa mayor impacto en su
labor, por lo que el Estado puede llegar a las comunidades a través
de la Organizacién. A su vez, el otorgamiento de premios -como
el premio nacional de vivienda en produccién social de vivienda e
iniciativa México- puede generar un acercamiento mas profundo a
las comunidades, consolidando el trabajo técnico y social para ser
de las organizaciones lideres en cuestion de vivienda.

3. Habitat para la Humanidad

Inici6 en 1987 y se caracteriza por ser una organizacion
internacional de sociedad civil que trabaja para desarrollar
comunidades con familias de bajos recursos, utilizando sistemas
para que las personas tengan acceso a una vivienda digna,
la que se reconoce como derecho humano fundamental, en
las que puedan vivir y desarrollarse integralmente con la
comunidad siendo agentes de cambio, con una estrategia social
y financieramente sostenible.

Los recursos se otorgan a las familias seleccionadas a partir de las
necesidades, las capacidades de pago, la voluntad de asociacion
y el trabajo en conjunto. Estos son créditos sin fines de lucro
que contribuyen a la edificacion de los hogares a través de la

Casa construido por “ATM” en Michoacén
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autoconstruccion y la ayuda mutua entre voluntarios y las familias
asociadas que trabajan en conjunto para la edificacion de las
viviendas.

Son asesorados y apoyados con capacitacion, apoyo técnico y
administrativo por parte de profesionistas de la construccién
durante el proceso constructivo, donde la comunidad es
organizada en comités para que se lleve a cabo todo este desarrollo
comunitario. Posteriormente, se logra mantener un grupo
informado organizando actividades a favor de la comunidad.

Las horas invertidas por las familias en la construccion de sus
casas, promueven la convivencia, la solidaridad de la comunidad,
las acciones de apoyo, asi como también se reduce el costo de la
vivienda.

Cuando la construccién de la vivienda termina, las familias
empiezan a depositar el pago del crédito del Fondo Rotativo
para la Humanidad, el cual se utiliza de manera que se apoya
a las demas familias para la construccion de sus hogares. Los
pagos se complementan con donaciones de empresas tanto
nacionales como internacionales y con la recolecciéon por medio
de actividades.

El voluntariado se compone de tres sectores: servicio social,
-aportado por pedagogos, sociélogos,antropdlogosy estudiantes-,
brigadas corporativas -donde empleados de alguna empresa
disponen de su colaboraciéon para ayudar a la construccion- y
nacionales y locales -que brindan su tiempo para lograr un
beneficio para las comunidades-.

Los recursos para generar las soluciones de vivienda se movilizan a
través de alianzas con organizaciones publicas, gobiernos y ONG’s,
que inciden en el acceso de la vivienda, interactuando con grupos
de actores sociales que promuevan el acceso para las familias de

Casa construida por “Habitat”

bajos recursos a la vivienda y usando recursos del Fondo para la
Humanidad y Fondos Internacionales.

Las comunidades se atienden a través de oficinas regionales,
las cuales implementan los programas de vivienda establecidos
en dmbitos territoriales para lograr los objetivos. Dentro de su
trabajo se encuentra la seleccién para el otorgamiento de créditos,
promocién del apoyo voluntario, capacitaciéon de las familias,
asesoria, supervisién e implementacion de acciones.

A través de los diferentes proyectos se ha logrado transmitir la
labor realizada y atraer tanto a voluntarios como a patrocinadores
que participen en la edificacion de hogares. La Organizacién ha
trabajado con mas de mil comunidades en diecinueve estados
del pais, ha recibido premios por parte del Conavi por su labor en
México y ha tomado accion en paises como Haiti, con la edificacion
de 150 casas.



ANALISIS DE PROYECTOS

LA VIVIENDA “SOCIAL" EN MEXICO

Trl

- : L

e ..!a"

N e ecklis, WL

NIl

i

Froily " W

Lo (e ol e,
»elY Vi j

¥

LR
S

Ny




P 52.53

CENTRO URBANO PRESIDENTE ALEMAN (CUPA)
ZM Valle de México 1947-49

Arquitecto: M.Pani. Area: 40,000 m2 Distribucién: 20% Habitacional / 10% Servicios / 55% Recreativo / 15% Vialidad.
Poblacion: 6,050 hab. Viviendas: 1,080 viv. Densidad viv: 270 viv/ha. Densidad hab: 1,513 hab/ha.

El Centro Urbano Presidente Miguel Aleman fue proyectado por el
arquitecto Mario Pani a finales de los afios cuarenta en respuesta al
rapido crecimiento de la poblacién en Ciudad de México. El cliente
fue el Gobierno Federal, que en un principio habia solicitado
un proyecto de 200 casas destinadas a servir como vivienda en
alquiler a los trabajadores del Estado. Cuando el proyecto fue
disefado se encontraba ubicado en una zona poco urbanizada
hacia el sur de la ciudad.

La respuesta ante este proyecto fue “crear una ciudad dentro
de una ciudad”. Pani plante6 una edificacion que alberga 1.080
apartamentos, los cuales serian construidos en altura con el fin
de no ocupar una superficie mayor al 25% del terreno. Las areas
habitacionales se distribuyeron en 6 edificios de tres niveles y
nueve edificios en altura, los cuales se sitian entre si de manera
perpendicular creando una volumetria en forma de zig-zag que
permite tener una orientaciéon este-oeste. Las tipologias de los

| RS AN B
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departamentos se encuentran en unrango 50 a 80 m2, distribuidos
en dos plantas. Los pasillos de los departamentos se marcan cada
tres niveles, lo que permite una circulacién mas clara y ahorro de
espacio. Las plantas bajas funcionan como pérticos que permiten
el paso de un lado a otro y albergan espacios comunes, comercio,
escuelas y la administracién del conjunto.

En el disefio del multifamiliar se ven claramente interpretados
los ideales del arquitecto suizo Le Corbusier al cumplir las tres
condiciones bdsicas, que son la luz, el espacio y lo verde. Los
acabados y texturas del conjunto son austeros y nos remiten a
construcciones prehispanicas que constituyen uno de los primeros
y mejores esfuerzos para crear una arquitectura mexicana.

Claramente, los afos pasaron y el conjunto perdié cierto
valor por la falta de mantenimiento. Aun asi, la mayoria de los
habitantes estd contenta de vivir en el conjunto. Los edificios,

\
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con una altura de hasta 13 pisos, han resistido los temblores, lo
que genera confianza entre los habitantes. Gracias al crecimiento
de la mancha urbana, el conjunto cuenta actualmente con una
ubicacién mas céntrica.

Un problema colectivo es la falta de educacién de los habitantes,
que afectamuchas vecesla convivenciaen el conjunto, lo que causé
entre otras cosas el cierre y abandono de varios espacios comunes
en la planta baja. Ademas, las areas verdes se han convirtido en
estacionamientos por la gran demanda de automdviles.

El proyecto fue disefiado como espacio abierto sin rejas para
facilitar la relacién entre colonos. No sélo los espacios comunes,
también el acceso a los pisos de los edificios no se encuentra
regulado, lo que ha ocasionado inseguridad para los habitantes.
Desgraciadamente han empezado a cerrar el conjunto con rejas,
interfiriendo en el espiritu del proyecto.
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CONJUNTO HABITACIONAL NONOALCO TLATELOLCO
ZM Valle de México 1958-64

Arquitecto: M.Pani.

Area: 768,620 m?2.

Poblacion: 69,350 hab. Viviendas: 11,960 viv. Densidad viv: 156 viv/ha. Densidad hab: 902 hab/ha.

El conjunto Nonoalco Tlatelolco fue proyectado por el arquitecto
Mario Pani junto a sus colaboradores Luis Ramos Cunningham y
Ricardo de Robina. Nacié a partir de una propuesta de regeneracion
urbana que fue llevada a cabo por el Banco Nacional Hipotecario
Urbano y el departamento de Obras Publicas.

El proyecto se encontraba en lotes baldios que pertenecian al
Sindicato Ferrocarrileroyalostalleres delaempresalaConsolidada.
También se encontraban pequefos almacenes pertenecientes a la
estacion Buenavista y algunas viviendas irregulares en el terreno.

Parafinalesdeladécadadeloscincuentase comenzélaconstruccion
-ocasionando el desplazamiento de aproximadamente mil
viviendas ubicadas en el terreno- y se planeaba dar oportunidad
a los desplazados de adquirir apartamentos en este conjunto a
precios razonables, lo cual no sucedié debido a que el enfoque
final fue la clase social media. Casi todos los edificios se disefiaron

. superficie urbana 1960 superficie urbana 2010 @ ubicacién del desarrollo

utilizando cascarones de concreto invertidos con un notable ahorro
de costos en cimentacion.

El conjunto habitacional fue inaugurado en 1964 y se considera
un proyecto en el cual se integran aspectos politicos, sociales y
econémicos. El conjunto incluia 102 edificios habitacionales con
casi 12 mil apartamentos, de los cuales los mas espaciosos contaban
con cuartos de servicio en la azotea. La planta baja fue reservada
para el uso comercial con el fin de contribuir a la integracién de
los distintos usos, impidiendo el abandono de unos espacios y
fomentando el aprovechamiento de otros.

Las plazas del estacionamiento fueron planeadas con sélo 6
estacionamientos -para su momento como ideales-, con un total
de 649 cajones. Se contemplé equipamiento dentro del conjunto
como escuelas, guarderias, clinicas, centros deportivos, oficinas,
teatros y un considerable espacio publico, con la finalidad de que

LA VIVIENDA “SOCIAL" EN MEXICO
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los habitantes no tuvieran que recorrer largas distancias o usar
coche para cubrir sus principales necesidades y dar apertura a la
convivencia del conjunto con un movimiento urbano constante.

Durante el terremoto del 85 el edificio Nuevo Ledn colapsé y
varios edificios sufrieron graves dafos. Ese evento tragico llevd
a la demolicién de 11 edificios, la reduccién de altura de otros
4 y se implementé un proyecto de reforzamiento y reparacion
en acabados e instalaciones. Hoy en dia sélo existen 10.300
departamentos con una poblacién de aproximadamente 27.800
habitantes.

A pesar de su buena planeacion, a lo largo de los afos el
mantenimiento que recibe no es el adecuado y ciertas zonas
se encuentran abandonadas, lo que ocasiona descontento y un
sentimiento de inseguridad a los habitantes que aun asi crearon un
sentido de pertenencia por su significado cultural y arquitecténico.

LA VIVIENDA “SOCIAL" EN MEXICO
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UNIDAD INDEPENDENCIA
ZM Valle de México 1959-60

Arquitecto: J.M.Gutierrez, A.Prieto. Area: 330,000 m?2. Distribucién: 22% Habitacional / 69% Servicios + Recreativo / 9% Vialidad.
Poblacion: 15,000 hab. Viviendas: 2,500 viv. Densidad viv: 76 viv/ha. Densidad hab: 455 hab/ha.

El proyecto fue edificado en el periodo del Presidente Adolfo
Lopez Mateos debido al 150 aniversario de la Independencia y a
la falta de vivienda para los trabajadores al sur de la Ciudad de
México. El Instituto Mexicano del Seguro Social utilizé los recursos
acumulados desde 1950 para llevar a cabo este proyecto, que
aumentaria sus servicios incluyendo la vivienda.

El disefio fue proyectado por los arquitectos José Maria Gutiérrez
Trujillo y Alejandro Prieto Posadas. La obra se inici6 en el afio 1959.
Ademds de cubrir el programa arquitecténico requerido, otro
objetivo de este proyecto era el mejoramiento del servicio que se
les daba a los trabajadores del Imss en cuanto a la vivienda, las
pensiones y los servicios de salud.

El aprovechamiento del espacio se da liberando espacios publicos
y servicios. Las circulaciones facilitan el desplazamiento entre
areas de trabajo y vivienda, creando una interaccién entre los

. superficie urbana 1960 superficie urbana 2010 @ ubicacién del desarrollo

habitantes. Los materiales se propusieron por su durabilidad y
resistencia -tabique hueco recocido, piedra braza y cemento-, lo
que causa en los habitantes seguridad después de haber resistido
el terremoto y temblores subsecuentes.

La integracion de espacios culturales, comerciales, recreativos,
habitacionalesy de esparcimiento, hace de este conjunto su principal
atractivo, dejando en segundo plano el automévil como medio de
transporte primario y fomentando la circulacion peatonal dentro de
la zona habitacional. Se creé una proporcion adecuada en cuanto a
los usos de la unidad, ya que fue planeada con un supermercado,
tres zonas comerciales, un centro deportivo, planteles educativos,
un teatro cubierto y otro al aire libre. Las 635 casas unifamiliares,
36 edificios con un total de 1.500 departamentos y 3 torres de 100
departamentos de lujo, fueron orientados al oriente-poniente. Con
la gran extensién de vegetacion se logra un nivel de confort elevado
para sus habitantes.

LA VIVIENDA “SOCIAL" EN MEXICO
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La utilizacion de las artes como parte fundamental distingue a la
unidad de muchos otras. Esta se considera una de las obras en
la corriente de la integracion plastica, donde ya no se hace un
desarrollo simplemente para cubrir la funcién habitacional, sino
que se convierte en una zona de expresion que muestra mas que
una simple fachada de tabique.

En este proyecto las dimensiones espaciales fueron extraidas
del minimo para poder proporcionar el confort adecuado. Los
departamentos mas pequenos de la Unidad Independencia aun
tienen un tamafo de 60m? con dos recamaras.

El trabajo en conjunto con un sociélogo ayudoé a la creacion de
una vivienda adecuada, donde la mezcla de clases sociales, de
espacios e ideas puede generar un lugar habitable y los elementos
arquitecténicos no son el uUnico factor, remarcando asi las
relaciones humanas.
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CONDOMINIOS CONSTITUCION
AM Monterrey 1960-64

Arquitecto: G.Cortés Melo. Area: 78,170 m2.

Poblacion: 3,780 hab. Viviendas: 1,000 viv.

El Condominio Constitucion fue disefiado a principios de los afos
sesenta por el arquitecto Guillermo Cortés Melo con una ubicacion
privilegiada en el centro de la ciudad de Monterrey. Fue el resultado
de la alianza entre los gobiernos de Estados Unidos y México, con
el fin de apoyar el crecimiento de la vivienda econémica.

El conjunto habitacional fue proyectado para albergar una
gran cantidad de poblaciéon de clase media baja. Se les dio la
oportunidad de vivir en el centro de la ciudad para no tener la
necesidad de hacer largas trayectorias al trabajo.

En los afos sesenta, construir edificios multifamiliares era la
respuesta ante la problemética de albergar gran cantidad de
viviendas en pequefios espacios. Pero para los habitantes de
Monterrey esto no era lo habitual, no estaban acostumbrados
a “vivir unos sobre otros”. Originalmente el proyecto se disei6
con ciertos equipamientos elementales, dos grandes plazas, el

Densidad viv: 128 viv/ha.

Distribucion: 20% Habitacional / 1% Servicios / 60% Recreativo / 19% Vialidad.
Densidad hab: 483 hab/ha.

~
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centro comercial, una zona escolar y espacios de recreacion.
Lamentablemente no se obtuvieron los fondos necesarios y sélo
se construyo la vivienda y una escuela primaria.

En 1964 fueron inaugurados los primeros edificios. Ese mismo afo
fue el cambio del presidente del Fovi -instituciéon reguladora de
la venta de los apartamentos-. Al ver que podian tener muy buen
resultado -no sélo con la clase baja- subié los requisitos de ingreso
y en ese momento 800 solicitudes desertaron. Al no obtenerse
el resultado esperado se regres6 al formato de requisitos de
ingreso inicial. En esta segunda fase se perdié el control y fueron
habitados por cualquiera que pudiera pagarlos sin importar su
nivel socioeconémico o moral.

En estos dias la mayoria de los departamentos son rentados y a
los propietarios no les interesa darles mantenimiento, haciendo
que se encuentren en un estado deplorable. Cuando se construyé
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este proyecto no existia la ley de condominios que regula las leyes
de mantenimiento. Al no existir ley alguna, se maneja de manera
informal y provoca que su administracién se vuelva muy dificil.

La falta de cuidado al condominio ha provocado que la gente
casi no utilice ni respete los espacios publicos. En el condominio
existen varios apartamentos abandonados -sobre todo en la
planta baja- que se encuentran habitados por vagabundos. Este es
uno de los factores que provoca inseguridad dentro de la Unidad.
El exceso de poblacién y la falta de espacio para los automoviles
son de las quejas mas dadas por parte de los colonos.

En el 2010 el Gobierno Federal realizé una inversiédn de casi 600
mil pesos con el fin de comenzar la rehabilitacion de las fachadas
de los 50 edificios que forman la Unidad Constitucién. A través del
programa “Empleo temporal” se logré6 comenzar la segunda etapa
de restauracién del condominio.
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INTEGRACION LATINOAMERICANA
ZM Valle de México 1974

Arquitecto: Sdnchez Arquitectos. Area: 180,450 m?2
Poblacion: 3,780 hab. Viviendas: 1,460 viv.

Este conjunto habitacional fue proyectado en los afos setenta por
el despacho de Sénchez Arquitectos y Asociados en colaboracion
con Héctor Meza y Humberto Ricalde. El proyecto fue encargado
por el Fovissste, que requeria el maximo aprovechamiento del
terreno y distribuciones que fueran capaces de integrar diversos
rangos sociales en un edificio.

La Integracion Latinoamericana es un proyecto de alta densidad
de 740 habitantes por hectdrea. Las unidades se encuentran
dispuestas entre jardines y plazas elevadas con el fin de cumplir
con los espacios de estacionamiento requeridos por las viviendas
y crear un espacio armonioso entre las construcciones con areas
verdes y centros de recreacidn al aire libre.

Es una intervencién urbano-arquitecténica que contiene edificios
con diferentes tipologias de vivienda. En la entrada principal al
conjunto se encuentran localizadas las construcciones de cinco

Densidad viv: 81 viv/ha.

Distribucién: 16% Habitacional / 6% Servicios / 60% Recreativo / 18% Vialidad.
Densidad hab: 740 hab/ha.

. superficie urbana 1970

niveles que integran en una sola unidad hasta tres tipologias. La
vivienda en planta baja es una casa con patio y entrada propia;
la vivienda en altura cuenta con dos recdmaras, con vestibulos a
medios niveles que le proporcionan privacidad en sus accesos; y
la vivienda duplex de tres recdmaras, como remate compositivo
del edificio y que caracteriza la volumetria del mismo. Los demds
bloques son de 10 a 15 niveles de apartamentos y tienen en la
planta alta un area comun de servicio.

Los arquitectos experimentaron en este proyecto, a pesar de
la alta densidad, con la creacion de diferentes microambientes
que hacen posible la relacién del hombre con su entorno a una
escala humana. Se disefaron filtros entre lo publico, semipublicoy
privado para crear un sentido de comunidad entre los habitantes.
El espacio abierto al publico es el 50% y el movimiento vehicular
se resuelve con un boulevard con estacionamientos estructurados
cuyas azoteas son plazas abiertas que esconden los automoviles.

LA VIVIENDA “SOCIAL” EN MEXICO
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Unos de las consideraciones generales del disefio arquitecténico
era la orientacion oriente-poniente, la maximizacion de la doble
ventilacién y el tratado de todas las fachadas como principales
para no propiciar discriminaciones y establecer un contacto
directo entre espacio interior y exterior.

La mayoria de los habitantes de este condominio son propietarios
gracias a las facilidades dadas para su compra. Se encuentran muy
satisfechos por los servicios que les brinda, como el facil y directo
acceso, la localizacién y la seguridad.

Alo largo de tiempo el valor de los departamentos ha aumentado
significativamente, causado por la inflacién y la crisis econdémica
en los afos 80's. Pocos de los apartamentos que se rentan se
encuentran destinados en su mayoria a estudiantes de la Unam y
las rentas se valian hoy en dia entre los seis mil y ocho mil pesos,
lo cual ya no refleja el principal objetivo de una vivienda social.
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FRACCIONAMIENTO MISION SAN JUAN
AM Monterrey 2001-05

Arquitectura: Consorcio ArRa. Area: 490,030 m?2,
Poblaciéon: 10,190 hab. Viviendas: 2,380 viv.

El fraccionamiento Misién San Juan se encuentra ubicado en la

periferia de la ciudad de Monterrey, y estuvo a cargo del consorcio
Ara. Este complejo dirigido al sector de vivienda social fue
proyectado durante el sexenio del presidente Vicente Fox, en el
que se dio mucho auge a este tipo de construcciones.

En este proyecto la mayoria de las casas fueron planeadas como
viviendas y se dejaron a un lado servicios como comercios y
escuelas, lo que obligé al habitante a salir de este conjunto. El
automovil se volvié indispensable por las largas distancias que se
tienen que recorrer para salir a una calle principal.

En el fraccionamiento se planearon dos grandes “parques” para
alimentar la necesidad de espacio publico de las viviendas que
lo rodean. Lamentablemente, la mayoria de los habitantes no
utiliza estas areas en la actualidad porque carecen de un disefio
adecuado y se encuentran en un estado deteriorado.

Distribucion: 36% Habitacional / 3% Servicios / 10% Recreativo / 51% Vialidad.
Densidad viv: 48 viv/ha.

Densidad hab: 208 hab/ha.

~ N

superficie urbana 2010 @ ubicacion del desarrollo

. superficie urbana 2000

Las casas de ese fraccionamiento estan disefiadas con base en
el espacio minimo del reglamento de construcciéon, con una
sola recdmara y un solo servicio. Estos espacios se encuentran
normalmente acomodados en un nivel, maximo dos. Las viviendas
estan dispuestas en largas hileras, lo cual hace que sea monétono
y dificil circular caminando dentro del fraccionamiento.

A lo largo de los afos el desarrollo habitacional ha tenido
radicales cambios ya que el espacio dado a los habitantes para
vivir es poco o no cubre sus necesidades. Esto ha fomentado que
sea muy comun ver que los habitantes hacen una inversion para
modificar sus propiedades, aumentando a las casas uno o hasta
dos niveles, que es lo que les permite su cimentacion. Al no existir
algun reglamento claro que regule este tipo de construccion, en
el que es raro que esté involucrada la constructora Ara o algun
arquitecto, se vuelve un caos ya que cada vivienda tiene un estilo
de construccién diferente.

LA VIVIENDA “SOCIAL” EN MEXICO
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Ademas, los habitantes del fraccionamiento cambiaron en muchos
casos el uso de suelo. La mayoria de los servicios, como tiendas y
farmacias entre otros, se encuentra ubicada en las casas pequenas
de vivienda que definitivamente no son el espacio adecuado.

Un dato muy interesante es que en muchos casos los habitantes
crecen su vivienda hacia adelante y ocupan los espacios
destinados al estacionamiento para ampliar sus casas. Los colonos
han llegado a la conclusién de que el espacio que esta destinado
para la circulacion de los autos es el suficiente para la circulacion
y el estacionamiento.

Este tipo de proyectos, que podemos encontrar por todo el pais,
aparentan cumplir con todas las necesidades de los habitantes
pero después de un analisis no tan profundo se puede ver que
no, haciendo que los habitantes realicen gastos que no serian
necesarios con un buen disefio urbano.
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FRACCIONAMIENTO LOS HEROES TECAMAC
ZM VAlle de México 2000-05

Arquitectura: Sapasi. Area: 41,870,000 m?2.

El conjunto “Los Héroes Tecamac” se desarrollé a inicios del afio
2000 por la empresa Sadasi en el norte de la Zona Metropolitana
del Valle de México (Zmvm).

Este conjunto urbano es parte del proyecto Bicentenario del
Gobierno del Estado de México, que promueve el crecimiento
de las zonas conurbanas, principalmente por la demanda de la
poblacion de adquirir viviendas aledafas a la zona del Distrito
Federal con suficientes vias de comunicacién que conectan con la
Ciudad de México continuando la mancha urbana.

La planeacion de este proyecto se desarrollé con la finalidad
de tener un conjunto integral, con equipamiento de educacién
-desde nivel jardin de nifios a superior-, dreas deportivas con
juegos infantiles, centros comerciales, parques, centros de salud
y proteccién civil. Segun datos del desarrollador, el 51% del suelo
fue destinado a vivienda y el resto a equipamiento y servicios.

Distribucion: 30% Habitacional / 13% Servicios / 16% Recreativo / 41% Vialidad.

@ ubicacion del desarrollo

superficie urbana 2000 superficie urbana 2010
El gran desarrollo cuenta con 6 modelos posibles de vivienda
de entre 2 y 4 recamaras para sectores de interés social medio
residencial. La unién de estos sectores intenta un crecimiento
urbano mas organizado y el impedimiento al esparcimiento de la
poblacion sin planeacién.

Con la posibilidad de ampliacion de vivienda en el sector de interés
social, el cual se otorga a través de lineamientos establecidos por
el desarrollador, existe la posibilidad de llegar a una construccion
total de 98m?2.

Por otro lado, el proyecto se posicioné en el mercado gracias a
la hipoteca verde entre grupo SaApasi e INFONAVIT, aumento en el
crédito que se otorga para poder adquirir una casa con sistemas
de captacién pluvial y celdas solares, reduciendo tanto el consumo
como el gasto de las familias y apoyando la creacion de viviendas
ecoldgicas.

LA VIVIENDA “SOCIAL” EN MEXICO
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Los habitantes del conjunto ciertamente se han ido desarrollando
en una zona con la mayoria de los servicios necesarios sin la
necesidad de viajar al Distrito Federal. Sin embargo, la falta
de centros de salud, escuelas -en su mayoria preparatorias y
universidades-, la inseguridad emergente e industria generadora
de empleos, empieza a ser una problemética mayor debido a las
grandes distancias que la gente debe recorrer con un transporte
publico escaso y con un exceso de privado, para poder obtener
estos servicios.

Por un lado, la gran cantidad de gente que alberga el desarrollo
proporciondndoles hogares con gran cantidad de servicios
y espacios de recreacidon resulta un beneficio para muchas
familias de bajos recursos. Por otro, sigue existiendo la gran
necesidad de viajar a la ciudad, lo que provoca la excesiva
afluencia y congestionamiento vial en las carreteras y autopistas,
representando un gasto significativo para las personas.
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CONJUNTO CIPRES
ZM VAlle de México 2000

Arquitectura: Demet. Area: 22.070 m2. Distribucién: 43% Habitacional / 2% Servicios / 8% Recreativo / 47% Vialidad.
Poblacion: 3.000 hab. Viviendas: 756 viv. Densidad viv: 343 viv/ha. Densidad hab: 1.360 hab/ha.

El conjunto habitacional Ciprés fue desarrollado por la empresa
DeMET a inicios del aflo 2000. Estaba orientado por la politica de
la re-densificacion del centro del Distrito Federal. El conjunto se
desarrolla en la parte norte del centro, en la colonia Atlampla, que
forma parte de la Delegacion Cuauhtémoc.

La colonia Atlampa es todavia una zona industrial que se encuentra
en transicién a un uso de suelo habitacional. No existe una buena
regulacion del uso de sueloylamayoriade los lotes estdn ocupados
por industrias y los demas estdn abandonados. Esto provoca que,
sobre todo en la noche, el indice de circulacién peatonal sea muy
bajo. A lo largo de las antiguas vias del ferrocarril se encuentra una
poblacion flotante que ha desarrollado viviendas informales. Todo
esto provoca un ambiente inseguro.

Por otro lado, la ubicacién céntrica de este conjunto es una gran
ventaja ya que cuenta con toda la infraestructura que se requiere
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superficie urbana 2000 superficie urbana 2010 @ ubicacion del desarrollo

para la vivienda. Por consecuencia, el nivel adquisitivo es algo
elevado aunque la calidad de materiales y de vida sea todavia
deficiente.

Una de sus principales desventajas es la falta de areas verdes
que, con tal de cumplir con los espacios reglamentarios
de estacionamientos, afecta directamente a los habitantes
privandolos de espacios comunes que ayudan a la integracion de
la comunidad y al fomento de la seguridad.

El conjunto habitacional cuenta con edificios de seis niveles, que
se encuentran muy aglomerados para aprovechar el terreno al
maximo. Las viviendas dentro del proyecto tienen dos tipologias:
hay viviendas de 56 m? con 2 recamaras y viviendas de 62 m? con 3
recamaras. La Unidad Ciprés cuenta con una seccién pequefa para
comercios y servicios destinado a los habitantes del conjunto; sin
embargo, esta oferta no es suficiente.

LA VIVIENDA “SOCIAL” EN MEXICO
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La poblacion dentro del conjunto también parece ser una
problematica ya que la densidad de cada departamento es
bastante alta. El aspecto comunal y de convivencia es el que
preocupa en estas sociedades porque no existe una relacion
armoniosa debido a diversidad de actos e ideas que tiene cada
habitante del conjunto.

Aun con el amplio espacio que ocupa el estacionamiento, éste no
abastece al 100% de las viviendas del conjunto. Ademas, no cuenta
con cajones para visitas y para los locales comerciales. Los edificios
carecen de elevadores y espacios de servicio comun, como areas
de lavado, y las viviendas parecen demasiado pequefas para el
numero de sus habitantes.

A pesar de todas estas criticas, la mayoria de los habitantes del
conjunto Ciprés se encuentra satisfecho de vivir ahi, sobre todo
debido a su céntrica ubicacién.
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FRACCIONAMIENTO LAS ANACUAS
AM Monterrey 2008-10

Arquitectura: A.Aravena/Elemental. Area: 6,590 m2.

Poblacion: 252 hab. Viviendas: 70 viv.

El proyecto estd ubicado en Santa Catarina, en el estado de
Nuevo Ledn, donde se diseidé un conjunto de 70 viviendas para
una comunidad de clase media, con un presupuesto de 200 mil
pesos por casa. Este fraccionamiento sigue las mismas reglas de
la tipologia que desarrollé el despacho chileno Elemental. Es el
primer proyecto de ese tipo que fue construido fuera de Chile.

A pesar de seguir las normas del reglamento de construccién se
aumentaron los costos y se limitaron aspectos como el disefio.
El proyecto propone un cambio a la vivienda estandar, la que es
normalmente construida por los desarrolladores.

Este conjunto esta formado por edificios continuos de tres pisos
de altura, en cuya seccién se superpone una vivienda -primer
nivel- y un departamento duplex -segundo y tercer nivel-. Las
dos unidades se encuentran disefiadas para facilitar técnica y
econdmizar el estandar de la clase media.

Densidad viv: 105 viv/ha.

Distribucion: 32% Habitacional / 0% Servicios / 34% Recreativo / 34% Vialidad.
Densidad hab: 378 hab/ha.

~

. superficie urbana 2000

superficie urbana 2010 @ ubicacién del proyecto
La vivienda de una planta mide originalmente 40 m?, pero existe
un plan de crecimiento en el que se puede extender a 58 m?y el
duplex de 58 m? puede crecer a 76m? aproximadamente. Con esto
se busca controlar la construccidn espontanea a fin de evitar el
deterioro del entorno urbano con el tiempo y hacer mas facil el
proceso de ampliacién a cada familia.

El mismo disefio intenta, por un lado, brindar un espacio especifico
a la autoconstruccion que se realizara a futuro y no romper con
el ritmo ya establecido, pero con componentes que mas tarde
cambiaran la homogeneidad por la diversidad del disefio. Al
mismo tiempo, se incrementa la posibilidad de evitar un deterioro
por parte del entorno urbano y de las lluvias en las secciones de
ampliacion. La propuesta es interesante, pero en la actualidad se
puede observar que hace falta espacio privado entre las casas,
sobretodo en las de la planta baja, ya que su espacio “privado” es
el publico del conjunto.

LA VIVIENDA “SOCIAL” EN MEXICO
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Ya que normalmente la manutencién de las areas verdes en los
barrios de clase baja no es la ideal, en este proyecto se plante6
rodear el drea verde con los edificios, lo que reduce al minimo la
distancia entre el espacio comunitario y las viviendas, haciendo
mas facil el mantenimiento de estos espacios y creando un centro
comun para los habitantes. Aunque la intencion fue buena, estos
espacios en la actualidad no son muy concurridos y la falta de
disefio ha hecho que se encuentre en mal estado, ya que cuando
se disefan estas zonas se debe tomar en cuenta también el clima.

El factor econémico es, por supuesto, uno de los factores que
establece los limites de crecimiento en los conjuntos y muchas
veces se descarta la posibilidad de inversiéon en otros sectores
como el comercio. En este conjunto se cre6 una vivienda 6ptima
para los habitantes, pero se pasoé por alto el disefio de espacios
que se podrian donar o compartir con los habitantes de las zonas
aledafas.
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CASAS UTILES
Celaya 2007-10

Arquitectura: eSTUDIO vS. Area: 79,450 m2.

Este proyecto pretende generar una respuesta diferente a partir
de los lineamientos y reglamentos preestablecidos. Parte de
pensar desde el conjunto y no desde lo particular para resolver el
disefio integral de la intervencidn. Por el otro lado, la vivienda esta
caracterizada por su condicién de progresividad, adaptandose a
las condiciones econdmicas y sociales de la poblacién a la que esté
dirigida. El sistema constructivo, mediante un sistema modular
prefabricado de cimbra, permite eficacia en tiempo y dinero.

Asi, en la primera fase de la vivienda progresiva, se propone una
célula habitacional basica de 4,50x 10,50 m, formada por dos zonas
diferenciables. La primera, donde se ubican las infraestructuras:
una escalera -que aun no lleva a ninguna parte- y un bafo. La
segunda, cumpliendo los lineamientos de la normativa, contiene
una recamara construida con tabla roca -con posibilidad de ser
suprimida por el usuario- y una sala flexible donde se establecerd,
entre otros, la cocina. En la parte trasera de la vivienda, se dej6 un

Viviendas: 732 viv. Densidad viv: 92 viv/ha.

superficie urbana 2010 @ ubicacién del proyecto

espacio de 4,50 x 2,44 m a modo de patio y como complemento del
area privada, dicho espacio puede ser ocupado por una actividad
econdémica que provea ingresos para la familia. Esto no estd
permitido por el reglamento, pero existe la arbitraria e innegable
posibilidad de la apertura comercial hacia la calle, teniendo en
cuenta que muchas familias dependen de este tipo de negocios
para subsistir.

La segunda y tercera fase de la vivienda progresiva estan
enfocadas al crecimiento en su planta superior, desplazando la
zona de dormitorio y ampliando hasta el doble la superficie total
de la vivienda.

La innovacidén frente a las reglas esta en la ubicaciéon de la
banqueta entre las viviendas y al estacionamiento, convirtiendo
asi este Ultimo en drea condominal. De esta manera, el precio
de la vivienda se reduce y el espacio resultante de la colocacién

LA VIVIENDA “SOCIAL” EN MEXICO
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de los estacionamientos en bateria permite reservar una zona
para grandes patios vecinales. El crecimiento de las viviendas se
encauza hacia arriba y hacia atras.

En este caso se consigue manejar algunas normas en beneficio
del proyecto y del usuario, lo cual es un avance, ya que son ellas
las que dificultan las intervenciones. Sin embargo, todavia existen
algunas carencias de tipo espacial y formal. Las calles ocupan
demasiada superficie, superando el ancho minimo permitido,
y el uso del automévil se fomenta. Las banquetas, por su lado,
son estrechas para el peatén, el cual, ademas, debe caminar con
parasol debido a la poca sombra que existe. El espacio libre de
uso comun se convierte en estacionamiento y en otro desierto
de cemento. Por ultimo, algunas de las vialidades principales,
donde van a dar las partes traseras de las casas, con posibilidad
de actividad comercial, tienen el riesgo de quedarse para siempre
como calles fantasmas, donde la inseguridad impedira transitar.
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FRACCIONAMIENTO EL REHILETE
Celaya 2010-7?

Arquitectura: Ussa (Plan maestro). Area: 1,580,000 m?2.
Poblacion: 50,000 hab. Viviendas: 10,500 viv.

ElIRehileteesunproyectoaprobadode Gpeduis,conlaparticipacion
de un desarrollador urbano (Ussa) y un inversionista de capital con
el propdsito de ofrecer macro-lotes con infraestructura y servicios
a medianos y pequefos desarrolladores.

Este proyecto es el primer Desarrollo Urbano Integral Sustentable
(Duis) que asume el reto de desarrollar un plan urbano planteando
la posibilidad de abrir la participacion de inversién a promotores,
sumados a la visién de sustentabilidad y a la reactivacién de la
economia en la construccién.

El desarrollo se compromete con el cuidado del medio ambiente
planteando el manejo de retencidn de aguas pluviales que
posteriormente seran tratadas en una planta de reciclaje para su
uso en riego de parques y areas verdes. Existe el planteamiento
de utilizar celdas solares en las luminarias de las vialidades y
espacios publicos, e integrar una equilibrada distribucién de los

Distribucion: 50% Habitacional / 20% Servicios + Recreativo / 30% Vialidad.
Densidad viv: 66 viv/ha.

Densidad hab: 316 hab/ha.

superficie urbana 2010

@ ubicacién del proyecto

equipamientos y plazas comerciales para fomentar el comercio
barrial y proveer un espacio para la generaciéon de actividades
econdmicas y una segunda fuente de ingresos para las familias.

En un entorno donde la conurbacién entre las ciudades de Celaya
y Villagran es inminente, el territorio brinda una oportunidad
clave para organizar los servicios eficientemente alrededor de una
industria demandante de calidad de vida para sus trabajadores.
Su misién es crear una comunidad y dignificar la vida de los
trabajadores en los espacios y dreas comunes, asi como en el
equipamiento que requiere la poblacion para vivir el dia a dia. Se
proponen un total de 167 mil m? de equipamiento, que incluyen
servicios de salud, educacidn, cultural-deportivo, comunitarios y
centros recreativos.

Para garantizar que todos los macro-lotes cuenten con los mismos
estandares de calidad de vida se elaboraron fichas técnicas de

LA VIVIENDA “SOCIAL” EN MEXICO
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normas urbanisticas que marcaran lineamientos en materia de
uso de suelo, densidades, dreas verdes minimas, lineamientos
generales de disefo, eco-técnicas, vialidades y banquetas.

El transporte publico y la ruta del Rehilete se han disefiado para
facilitar el traslado hacia y desde el desarrollo, asi como para hacer
mas accesibles las paradas para los residentes. Se disefid un parque
lineal para el proyecto que recupera la flora existente, accesible a
los habitantes y que conserva el ecosistema local.

Sin embargo, alin no se cumple el objetivo de lograr un disefio
urbano con una alta densidad que facilite la circulacidn peatonal.
A pesar de las normas bésicas para todos los macrolotes, se
encuentran desarrollos que no cumplen con los minimos de
espacio publico o dreas verdes, entre otros. En estos casos, dichos
desarrollos pierden la licencia, pero el conjunto queda construido,
por lo tanto el control no se estd llevando desde el proyecto.

% —
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CONCLUSION

Podemos aprender mucho de cada uno de estos proyectos para
futuros desarrollos de vivienda social en México. El drastico
cambio que ocurrié a lo largo del tiempo en el pais, en la manera
de proyectar viviendas sociales, nos permite entender de una
manera mas clara la problematica actual que causan estos nuevos
desarrollos.

Es muy interesante que la mayoria de los conjuntos multifamiliares
de la época moderna funcionaba y sigue funcionando en México,
ya que muchos proyectos similares causaron varios problemas
en otros paises. Uno de los factores a su favor puede ser que se
construyé un numero pequefo de éstos y asi siguen como “islas”
dentro de la ciudad, no so6lo ofreciendo vivienda que satisface
las necesidades de sus habitantes, sino también equipamiento a
las zonas aledafas. Ademas lograron, en la mayoria de los casos,
que los conjuntos contaran con una buena diversidad social, que
es uno de los factores mas importantes para la seguridad y el
bienestar de su poblacién.

También es interesante ver como los habitantes han transformado
sus conjuntos habitacionales. Estos cambios se encuentran sobre

todo en los fraccionamientos que carecen de un disefio integral
con solo casas unifamiliares en linea. En esos conjuntos, muchas
veces la gente cambia el uso de suelo, usando casas habitacionales
como comercio y transforman sus casas, construyendo y pintando
sin ninguna regulacion. Como consecuencia, crean un gran caos.

Estos desarrollos, que cada vez se encuentran mas alejados de
los centros de las ciudades, muestran que los fraccionamientos
escasos de una diversidad de servicios, que funcionan sélo como
ciudades dormitorios, no pueden ser la solucién para satisfacer la
gran demanda de viviendas.

Aunque la situacion ha mejorado un poco en los ultimos afos
y la mayoria de los fraccionamientos nuevos estan disefiados
como proyectos integrales con areas de comercio y recreacion,
todavia carecen de una densidad alta y necesaria. Con sus
casas unifamiliares y su densidad baja no solo aceleran el gran
crecimiento de las machas urbanas en las grandes ciudades,
sino que se desaprovechan las ventajas de una edificacién densa
como una infraestructura mas econdmica, la minimalizacién de
circulacion y la independencia del automovil.



PROBLEMATICA ACTUAL

En este capitulo se analiza la problematica actual de la vivienda
de interés social en México para, posteriormente, poder plantear
soluciones arquitecténicas que disminuyan el rezago habitacional
y que aporten un beneficio econémico, social y ambiental.

Se observan factores urbanos, sociales y econémicos que
provocan la disfuncionalidad de la vivienda social. Como el hogar
es el principal eje de desarrollo de las personas, estos conflictos
pueden llevar a una carencia de relaciones sociales que terminan
resumiendose en inseguridad, individualismo e indiferencia ante
el cuidado de la infraestructura.

Se muestra el impacto negativo que provoca la expansion de la
mancha urbana y cdmo la concentracién de poblacién en estas
urbes por el nivel de poder, tanto econémico como politico, impide
una organizacion y un crecimiento planeado con los servicios
adecuados para una buena calidad de vida de los habitantes.

El crecimiento exponencial de la poblacién y por consiguiente la
expansion de la superficie urbana, se muestra detalladamente con
los ejemplos del Distrito Federal y Monterrey.

Se detallan las caracteristicas de la vivienda que demuestran la
dificultad de acceso a ésta dependiendo del sector de la poblacion
y si éste tiene los medios necesarios, tales como seguro social, o un
salario predeterminado. Destaca también el rezago habitacional
en México y la satisfaccion que logra la vivienda existente en
términos de calidad de vida. Por otra parte, cémo el aumento
o disminucién en la plusvalia de la vivienda puede afectar al
beneficiario o al desarrollador de ésta.

Con estos datos, el objetivo recae en demostrar que la vivienda
de interés social actualmente no representa un beneficio para
la poblaciéon de mas escasos recursos y que diferentes factores
influyen en la baja calidad de ésta.

-
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EXPANSION DE SUPERFICIE URBANA

Siendo polos de concentracién de la actividad econémica, politicay
social, las ciudades son asentamientos de crecimiento poblacional,
de densificacion y creacimiento de las manchas urbanas.

En términos generales, el pais ha presentado un incremento
constante en su poblacion desde principios del siglo XX, un
crecimiento que tiende a una mayor proporciéon de poblacion
urbana que rural y que ha detonado el desarrollo de la mayoria
de las ciudades del pais. México ha pasado de tener 25 millones
de personas a mas de 100 millones en poco mas de 50 afos.

Sin embargo, este crecimiento no es constante, la poblacién
aumenta a un ritmo mayor en las grandes ciudades que se
conformaron en el pais y a diferentes tiempos. Ciudades como
el Distrito Federal y Monterrey tuvieron un crecimiento muy
acelerado dentro de sus limites municipales desde principios del
siglo XX hasta la década de los ochenta, donde la densificacién se

Fraccionamiento en Ciudad Juarez

comienza a dar a un ritmo mucho menor, y la expansién empieza
aincorporar a los municipios y ciudades aledafas, convirtiendose
en una megalépolis que pareciera no llegar a tener fin. Estas
grandes areas se concentran como una sola mancha urbana que
crece con gran rapidez y que cada dia concentran mas proporcién
de la poblacion total.

La superficie del pais cuenta con una gran diversidad de zonas, alo
largo de las cuales se desarrollan ciudades y dreas metropolitanas
que han absorbido gran parte de la poblacién del pais y que a
su vez generan una expansién en la mancha urbana donde se
encuentran. Esto impide una buena relacién entre espacios
publicos y privados a falta de una planeacién previa y planes
integrales para que el desarrollo de la ciudad se de de manera
correcta.

La vivienda es una necesidad primordial de la poblacién y es la
causa principal de la expansién de la mancha urbana, ya que por
la alta densidad de las ciudades, la alternativa del crecimiento
horizontal hacia las afueras de las urbes es la supuesta solucién.

En la actualidad, la tierra disponible se encuentra cada vez mas
alejada de los centros urbanos, provocando que los habitantes
de nuevos fraccionamientos y comunidades pasen muchas horas
en los caminos a sus trabajos o escuelas y gasten una gran parte
de sus ingresos en transporte. Ademas, la baja densidad en
cuanto a infraestructura limita a la gente para realizar actividades
recreativas, obtener productos y algun servicio especifico.

Los desarrollos de la periferia ocupan grandes reservas
territoriales que, en muchos casos, carecen de una planeacién
urbana integral y que se limitan a desarrollar productos con base
aesquemas financieros y de demanda. Los beneficios que otorgan
son escasos, la movilidad para los habitantes de los desarrollos
crea una dependencia al coche debido a la lejania de los trabajos,
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Autoconstruccion en las barrancas del Estado de México

escuelas, espacios publicos o de recreaciéon, generando una
necesidad de vias que conecten con la ciudad y éstas, al tener
una gran afluencia de coches, causan el congestionamiento vial
hacia los centros laborales.

Por otra parte, esta la autonconstruccién de comunidades y
viviendas ajenas a una planeaciéon urbana, que son la causa
principal del crecimiento de la mancha urbana. La falta de vivienda
y al mismo tiempo el beneficio econémico que proporciona para
la poblaciéon de recursos mas bajos, ocasiona que ésta se traslade
a las afueras de la ciudad. Buscando una mejora en la calidad de
vida, la problemética crece tanto para las propias comunidades
como para el resto de la ciudad.

Los predios de los que estas comunidades se apropian muchas
veces son reservas naturales o propiedades privadas. Esto genera
conflictos legales constantemente. La ausencia de servicios

como agua, luz y gas provoca que las personas recorran grandes
distancias para obtenerlos. La pobreza de esta gente aumenta,
ya que sus sueldos son ocupados para pagar el transporte y
la comida. Debido a la falta de educacién, el aumento de la
poblacién de las diferentes comunidades causa un crecimiento
constante de los poblados informales.

En el dmbito ambiental, la expansiéon de la superficie urbana
afecta de manera critica, donde los rios y redes de agua llegan
ya contaminados hasta antes de entrar a las ciudades. La
deforestacion por parte de desarrollos de vivienda y comunidades
de autoconstruccion no se toma a consideracion y paralelamente
causa la erosion del suelo. La gran cantidad de consumo eléctrico
por parte de los desarrollos es muy grande, la cual podria
reducirse. También en la construccion de éstos, la transportacion
de materiales y el proceso de construccién, provocan la emision
de gases contaminantes.
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DIFICULTADES PARA ACCEDER A LA VIVIENDA
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salario 2002 indice del costo salario 2006 indice del costo salario 2010 indice del costo
minimo de la construccién minimo de la construccién minimo de la construccién
42,15 89,65 48,67 116,36 57,46 150,84

Existen varios limitantes que impiden que un trabajador logre
obtener un crédito para la vivienda: la antigliedad laboral, el
ingreso minimo requerido del hogar y la falta de comprobantes
de las percepciones recibidas contintan siendo los principales
obstaculos. El 14 % de las personas que aplican para un crédito
es rechazado por algun obstaculo.

El factor econdmico es uno de los principales limitantes que se
presenta cuando una persona intenta acceder a una vivienda, sin
embargo cada dia se vuelve mas complicado para una persona
que percibe ingresos bajos. El indice de costos de la construccion
ha aumentado un 70% del 2002 al 2010, mientras que el salario
minimo sélo lo hizo en un 36%, golpeando fuertemente el poder
adquisitivo y generando una condicion mas dificil para la gente
que gana en relacién a salarios minimos y aspira a una vivienda
nueva institucional.

Lo que se refleja en productos de vivienda de mayor costo o
de menor tamafo, es que bajan las posibilidades adquisitivas
o disminuyen la calidad de vida que ofrecen. Esto habla de una
condicion inequitativa en la que el indice de salarios percibidos
no corresponde a las alzas inflacionarias de los productos.

Otro problema muy grave es que so6lo el 36% de la poblacion
ocupada se encuentra afiliada al Seguro Social, dejando una gran
cantidad de trabajadores fuera de los programas y los beneficios
que pueden recibir por parte de éste.

En el caso de la vivienda, esta enorme cantidad de personas no
posee la oportunidad de recibir algun crédito por parte de una
instituciéon de seguridad social. Esto provoca unrezago importante
en la capacidad de las personas de obtener una vivienda nueva
institucional.

LA VIVIENDA “SOCIAL" EN MEXICO

Poblacién economicamente activa

45,709,355

(-

Personas en busca de Poblacién ocupada
trabajo o desocupadas 43.344.281

2.365.074 ‘

Trabajadores con
seguro social

Trabajadores sin 15.406.954

seguro social

27.683.762

|

Trabajadores Trabajadores Trabajadores Trabajadores
independientes subordinarios independientes subordinarios

11.838.610 15.845.152 48.685 15.358,269
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SATISFACCION DE LA VIVIENDA Y CALIDAD DE VIDA

Satisfaccion con lavivienda

3
57 59 57 59 i 57 58

caracteristicas fisicas caracteristicas
de la construccion espaciales y funcionales

El auge de los nuevos desarrollos de vivienda de interés social
ha hecho que cada vez los nuevos desarrollos se encuentren mas
alejados de la zonas urbanas, lo que implica mayores costos de
infraestructura, de tierra, de abastecimiento de servicios y otros
factores que hacen que al final se reflejen y sean absorbidos por
los compradores al tener una menor calidad en los materiales,
acabados y dimensiones de la vivienda.

Del mismo modo, los desarrolladores de vivienda han tomado
ciertos dogmas que tal vez en un inicio fueron ciertos, pero que
en la actualidad son bastante cuestionables.

Uno de ellos es que la demanda es infinita, por eso siguen
comprando terrenos y fabricando casas sin saber si se utilizaran
0 no, sin embargo estudios y proyecciones muestran que cada
vez la reserva territorial es menor, la gente ya no le interesa tanto
comprar una vivienda con las caracteristicas antes mencionadas y
prefiere buscar otras opciones, como dentro de las ciudades por

8.2
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w3 TR e
_________________ 2006
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adaptaciony caracteristicas
transformaciones ambientales

los beneficios que ofrecen éstas. Un punto muy importante es que
ellos no fabrican casas para la gente, lo hacen para los institutos de
gobierno, que al final son quienes se las pagan. Cuando la gente
llega a habitar esas viviendas, los desarrolladores ya se fueron.

Otro punto que piensan es que la gente no se muere y no crece.
La mayoria de la gente que habita esas viviendas pasa de 5 a
20 afos pagando una vivienda que se deprecia con el tiempo y
que al final no se adapta a las necesidades de sus habitantes, ya
que algunas veces se crean escuelas primarias, pero los nifios en
ese tiempo necesitan secundarias, preparatoria, universidades y
posteriormente fuentes de empleo.

Una cuestidn muy importante es que los desarrolladores y el
Gobierno no trabajan conjuntamente para crear ciudades, crean
viviendas Unicamente y el uso mixto que ofrecen las ciudades se
va dando posteriormente en un espacio que no estd disefado
para eso. La poca flexibilidad que ofrecen estas viviendas hace
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Satisfaccion con el conjunto habitacional y la ciudad
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mas dificil las adecuaciones y el desarrollo natural de cada una
de ellas.

Un punto interesante es que el esquema de la viviendas de interés
social asume que la gente que las habita no se muda, lo cual en
la actualidad es un fenémeno que se da entre ciudades, entre
colonias e incluso dentro del mismo desarrollo. Por tal motivo,
el esquema de pago a 20 afios hace dificil esta situacion y, por lo
mismo, después se tienen problemas legales con los habitantes
de las viviendas.

La SHF lleva a cabo anualmente una investigacién en la que los
residentes de los principales conjuntos habitacionales a lo largo
de la Republica Mexicana miden las valoraciones y caracteristicas
especificas de la unidad de vivienda, el conjunto habitacional,
los aspectos juridicos y los aspectos financieros. La encuesta es
por diferencial semantico: 1 representa la minima satisfaccion
y 10 la maxima. A partir de 6 se considera un grado aceptable

de satisfaccion por parte del residente. Las entrevistas son
directas -persona a persona- en la vivienda. El cuarto estudio se
realiz6 en diciembre de 2008. En lo que refiere a la satisfaccion
con la unidad de vivienda, el indice se ubicé en 5,80 debido a
que los residentes evaluaron con una menor calificacion las
caracteristicas ambientales y fisicas de la construccion respecto a
anos anteriores. En cambio, los atributos espaciales, funcionales y
los de adaptacién y transformaciéon aumentaron marginalmente.

En lo referente al conjunto habitacional y la ciudad, el indice
tuvo una calificacién negativa o no satisfactoria de 5,63. Las
caracteristicas fisicas y arquitectonicas de los conjuntos presentan
la evaluacién mas baja.

Lapercepcidndelaciudadfuelaqueregistrélamayordisminucion
con relacion a anos anteriores por causa de la inseguridad.
También incidieron en este resultado las caracteristicas del
conjunto y su localizacién.
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REZAGO HABITACIONAL

viviendas con materiales regulares viviendas viviendas con
de poca duracién detorioradas hacinamiento
7.254.085 1.140.840 551.800

En México, cerca de una de cada tres viviendas presenta algun
tipo de rezago habitacional, ya sea por hacinamiento -viviendas
particulares habitadas donde residen dos o mas hogares-, por
estar construidas con materiales deteriorados o las que poseen
materiales regulares considerados de poca duracién -menos de
30 anos-. Las viviendas en hacinamiento ascienden a 551.800 en
todo el pais. Las edificadas con materiales precarios en paredes
o techos y de reemplazo inmediato suman 1.140.840, por lo que
el rezago basico es de 1.692.640 viviendas. Las construidas con
materiales regulares contabilizan 7.254.085 unidades.

Estos 8.9 millones de viviendas se encuentran divididos en 3 tipos
delocalidades: rural, semiurbanoy urbano. Sin embargo, presentan
una proporcién similar de viviendas en rezago en relacién al total
de sus viviendas, considerando que el 41% de la poblacién se
ubica en zonas rurales, 16,5% en semiurbanas y 42,5% en urbanas.
Lo que si varia notablemente es el tipo de rezago que presentan
-en las comunidades rurales se encuentran mayor numero de
viviendas edificadas con materiales precarios, mientras que las
urbanas concentran mas unidades con hacinamiento.

En México -el pais de los 8,9 millones de viviendas en rezago- el
73% de estas viviendas son propiedad de personas que carecen
de seguridad social, es decir, 6,5 millones de familias viven en
casas con algun tipo de rezago y carecen, al mismo tiempo, de
servicios médicos y/o medicamentos otorgados gratuitamente
por instituciones del sector salud o por prestacién laboral. Esta
proporcién de rezago es mayor en las viviendas de las personas
que perciben menos ingresos.

Aunado a esto existen alrededor de 7,1 millones de hogares
que no son duefios de su vivienda y se consideran en rezago
habitacional aspiracional, no considerado en el rezago ampliado.

Segln la condicion de afiliacion a la seguridad social y a la
capacidad de pago, la poblacién es segmentada para ser atendida
por diversas instituciones relacionadas a la vivienda. La poblacién
derechohabiente cuenta con una gran cantidad de instituciones
que los apoyan en materia de adquisicion de vivienda, sin
embargo la clase que carece de afiliacién y capacidad de pago, a
pesar de ser mayor, resulta la menos favorecida.
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VALOR DE LA VIVIENDA
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Viviendas abandonadas en Ciudad Juarez

La compra de una casa es una inversion a largo plazo que busca
un aumento en el patrimonio familiar. Por lo tanto, distintos
factores pueden aumentar o disminuir el valor de la vivienda.
Entre estos estan la ubicacidn, el equipamiento, los servicios y la
infraestructura, teniendo en cuenta su calidad y por supuesto la
legalidad de éstos, asi como los materiales y acabados utilizados
en la construccion, el mobiliario y las caracteristicas estructurales.
También un aspecto que se suele olvidadar es el social, pero éste
es el punto decisivo para que una persona compre o no una casa.

En el caso de la vivienda social, todos los factores anteriores
pueden ir en contra de la plusvalia debido a las malas zonas,
donde se establecen la baja calidad de materiales constructivos y
la falta de servicios e infraestructura.

En los conjuntos multifamiliares del siglo pasado los materiales
constructivos, el uso mixto de suelo y el equipamiento urbano

con el que contaban les daban plusvalia a la vivienda y hasta
el dia de hoy muchos han aumentado su valor principalmente
por su ubicacion. Por otro lado, muchos conjuntos han perdido
plusvalia debido a la falta de mantenimiento y a la longevidad
de los materiales que, independientemente de si la calidad fue
buena o mala en sumomento, éstos al paso del tiempo se vuelven
obsoletos e ineficientes.

El punto que difiere en cuanto al aumento o disminucién de la
plusvalia de la vivienda social de los distintos niveles de vivienda
es que, aunque ésta esté influida por factores del entorno urbano,
no lograria que las personas que la habitan adquieran un alza en
su capital econédmico. Sin duda el déficit del suelo disminuye y el
Gobierno, en vez de donar hogares esta creando una inversion.
Aqui es donde la problematica se densifica, ya que para las
familias no cuenta como beneficio que el valor de su vivienda
aumente si posteriormente ésta no puede ser vendida debido a
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Fraccionamiento “Las Anacuas” en Monterrey

que los interesados no tienen la capacidad econdémica o porque
las personas que pueden adquirirla pudieran no estar interesados
por la ubicacién en la que ésta se encuentra.

Tomamos como ejemplo la situacién del proyecto de Las Anacuas
Monterrey de Elemental, donde de manera innovadora Alejandro
Aravena propone un aumento en la plusvalia del hogar gracias a
la ampliacion construida por los residentes. La zona no se tomo
en cuenta, ya que aunque ésta haya aumentado su valor, su venta
no pudo ser mayor del precio inicial a causa de que la gente con
capacidad de pago no viviria en esa zona y las personas que
podrian vivir ahi no tienen la capacidad de pago. Por esto, el rango
de precio original de entre 260 y 290 mil pesos sigue vigente.

Si la vivienda es atractiva para cualquier sector de la poblacién y
ésta aumenta su plusvalia, nuevamente la segregacién de la clase
con menos capacidad de pago tomaria lugar.

Conjunto Habitacional Nonoalco Tlatelolco en el Distrito Federal



PROBLEMATICA SOCIAL

Como sociedad, los problemas que surgen a partir de distintos
factores tales como educacién, costumbres familiares, creencias,
experiencias personales, etc., crean habitos y cuando éstos
se mezclan pueden producirse conflictos entre la poblacién.
Los habitos nacen principalmente en los hogares, por lo que
en conjuntos multifamiliares éstos pueden tener mas impacto
cuando ciertos espacios involucran las distintas costumbres de la
gente debido a la gran densificacién de poblacidn.

Por medio de los testimonios de personas que residen en
distintos conjuntos multifamiliares, principalmente de la Ciudad
de México, se pudo observar a través de cuestionarios cémo los
problemas sociales definian tanto gran parte de los conflictos de
los conjuntos como la felicidad de las personas en sus viviendas
mas alld de la calidad de la misma.

El espacio publico es donde los conflictos se dan con mayor
frecuencia. La falta de mantenimiento, de educacién civica y
de responsabilidad afecta directamente las relaciones sociales
debido a que el espacio compartido portodos los habitantes no
tiene las condiciones adecuadas para que éstas se desarrollen.

Los problemas mas comunes en los parques y zonas de recreacion
son la basura que, ya sea con buenos sistemas logisticos o de
recoleccion directa por un camion, hay muchas personas que no
la depositan bien o la tiran en las calles. La gente que tiene perros,
en su mayoria, no se hace responsable de sus deshechos. Muchos
otros toman por la noches y dejan las botellas en los espacios
publicos.

A consecuencia del gran tamafio de los multifamiliares en el siglo
XX, los habitantes tenian una falta de identidad con el conjunto
y las relaciones sociales no podian ser consolidadas gracias a la
falta de comunicacién con los vecinos, creando por una parte una
mayor privacidad pero por otra unaausencia de unién comunitaria
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que es necesaria para que los vecinos se comporten de forma
responsable al saber que pueden ser juzgados y discriminados por
los demads residentes si su comportamiento civico es inadecuado.

En la actualidad, la vivienda de interés social es de una magnitud
mucho menor que en el siglo pasado, esto no es necesariamente
bueno, ya que gracias al mal manejo de los accesos y de
los espacios publicos la convivencia no existe. Las personas
ingresan a sus hogares directamente desde los automoviles y el
individualismo se incrementa.

En comunidades de autoconstruccién la situacién es distinta,
gracias a que el desarrollo de éstas va creciendo con el esfuerzo
y unién de las personas, las relaciones se vuelven mas fuertes por
lo que un apoyo constante es evidente. Por otro lado, cuando
una persona no es bienvenida o aprobada en la comunidad, ésta
puede ser victima de discriminacién por parte de los vecinos.
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Habitantes en los espacios publicos del Centro Urbano Presidente Aleman

La mezcla de clases sociales es una de las problematicas mas
graves en México: la segregacion, el resentimiento y el contraste
gue existe es una muestra de la separacion econdédmica-social
del pais. En cuestiones de vivienda, la combinacién de gente de
distintos estatus econémicos es nula. La opcién de una vivienda
que pueda brindar los mismos beneficios y que sea accesible y
atractiva para todos los sectores de la poblacién es una necesidad
primordial.

Sin duda, la problematica social no puede ser completamente
resuelta por el disefio arquitecténico y sistematico, ya que el
comportamiento de la gente no puede ser controlado. Los
conflictos e inconformidades pueden ser ajenos a la vivienda. Sin
embargo, la creacién de espacios publicos y privados adecuados a
funciones especificas pueden incitar mejores relaciones entre los
residentes, asi como la intervencion de sociélogos y antropélogos
con los que se pueden desarrollar soluciones de convivencia.

Botes de basura en el Conjunto Nonoalco Tlatelolco




PROYECCION + PERSPECTIVA

En los ultimos 60 afios la Republica Mexicana ha experimentado
un crecimiento demografico muy elevado, que ha generado
una serie de consecuencias influyentes en el desarrollo del pais.
Actualmente la tasa de crecimiento poblacional del pais es de
1,2% y las estadisticas, asi como el Plan Nacional de Desarrollo,
sefalan que esta tasa de crecimiento continuara similar en los
préximos 20 anos.

Segun las estimaciones de Conaro, entre 2010 y 2030 la poblacién
del pais se incrementara en casi 15 millones de personas. Hoy en
dia el 80,7% de la poblacién esta con algun grado de pobreza o sin
seguridad social. Considerando que la tasa de natalidad entre esta
parte de la poblacién es aliin mas alta, una gran parte de estos 15
millones de personas demandaria vivienda social o en su caso -ya
que la mayoria ni es capaz de adquirir una vivienda social- tendria

una inclinaciéon hacia la autoconstruccion. Esa tendencia muestra
la problemadtica actual de la autoconstruccion con respecto a
una planeacion urbana. Es muy necesario encontrar una buena
estrategia urbana arquitecténica que ajuste y formalice legalmente
la autoconstruccién para controlar e influir en el crecimiento de la
superficie urbana.

Analizando las proyecciones y tendencias en México, se
encuentra otro factor importante que influye en éstas: el
esparcimiento de la poblaciéon en el pais. En el afio 2005 en
México existian 56 zonas metropolitanas donde se concentraban
57,9 millones de habitantes, es decir, el 56,0 % de la poblaciéon
total. Aproximadamente para el afno 2030 se espera que el 57%
de los mexicanos se asienten en 36 nucleos de poblacién con
mas de 500 mil habitantes.
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Entre elafio 2010y el 2030 las zonas metropolitanas de Matamoros,
Pachuca, Nuevo Laredo y Puerto Vallarta, asi como los municipios
de Irapuato, Ensenada y Solidaridad, rebasaran el medio millén de
habitantes.

En el aflo 2030 el 82% de la poblacién total se asentard o habitara
en localidades urbanas. Las estadisticas de Conaro sefalan que
la demanda de vivienda seguird aumentando y, por ende, la
cantidad de viviendas con que se contara para el afo 2030 sera
aproximadamente de 38 millones, lo que significaria un aumento
de casi 12 millones de viviendas.

Si se habla, por ejemplo, de la capital del pais y la Zona
Metropolitana del Valle de México (Zmvm), para el afo 2030 las
proyecciones sefialan que la dindmica de la poblacién seguird
prevaleciendo si no se logra algun objetivo con la densificaciéon y
redensificacion de la Zmvm.

Las tendencias de crecimiento de la superficie apuntan a una
formaciéon de la gran megalépolis, la cual estaria conformada
por el Estado de México, Morelos, Tlaxcala, Puebla, Hidalgo y el
Distrito Federal. En esa gran mancha urbana el Distrito Federal
disminuye su participacion relativa en poblaciéon con respecto a
los estados de los alrededores, sobre todo el Estado de México.
Al mismo tiempo se transforma el uso de suelo, desplazandose
el habitacional y el industrial hacia el Estado de México, mientras
que el comercial y de servicios se concentra en el Distrito Federal.
Esto conlleva a un desarrollo estratégico del transporte publico
para que abarque mayor territorio y se obtenga mejor servicio.

Por ejemplo, en la zona noreste de la Zmvm, los municipios
como Tecdmac e Ixtapaluca, entre otros, presentan crecimiento
poblacional del 65%, lo que es un dato alarmante. En la actualidad
estan conformados por viviendas de interés social y presentan
grandes deficiencias en servicios publicos, oferta de trabajo,

Estado de México

Tendencia de la conformaciéon de la gran megalépolis

etcétera. Esa situacion se puede agravar de manera significativa al
seguir construyendo al ritmo que se hace actualmente.

Los demas centros del pais tienen problemas similares, que se
empeorarian si los desarrollos siguen asi. Muchas ciudades tienen
potenciales bastante grandes de redensificacién, como el Area
Metropolitana de Monterrey (Awmm), en el cual la mancha urbana
también se expande dia a dia.

Dentro del Amm existen alrededor de 17.000 has. en terrenos
baldios urbanizados, los cuales podrian absorber la tendencia
de crecimiento por cerca de 13 afos. Pero el aumento de precio
en estos terrenos los condiciona debido a que los desarrollos
de vivienda econdmica generalmente se construyen hacia las
periferias, donde el costo de terreno es obviamente mas accesible.
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LA VIVIENDA “SOCIAL" EN MEXICO

Gracias a la investigacidn presentada y a los estudios realizados
por especialistas en el tema, se han realizado proyecciones y
tendencias sobre el futuro crecimiento de la vivienda, la poblacién
y la mancha urbana en la Republica Mexicana y en las principales
ciudades del pais.

Analizando los datos y los resultados de la problemética actual se
concluye cudl serd la tendencia de crecimiento. Aqui es donde se
debe de analizar y cuestionar acerca de lo que se estd haciendo y,
de sequir asi, cudl podria ser su impacto y en lo que puede llegar
a convertirse. Sin embargo, la ventaja de hacer proyecciones es
que se puede recapacitar y cambiar la forma de producir, pensary
hacer la vivienda social en México.

Pensando en la proyeccién de que se construirdn casi 40 millones
de viviendas mas en los futuros treinta afios, aqui justamente
es donde estad la problematica o la posibilidad. Enfrentando el
tema objetivamente, nos podemos dar cuenta que de seguir
haciendo las cosas como se hacen en la actualidad los problemas
de infraestructura, escasez de agua y territorio disponible, asi
como el alejamiento de los centros urbanos, se acrecentaran y se
convertirdn en un problema sin precedentes.

Por otro lado, si cambidaramos la forma en que se piensa la
vivienda econdmica, podriamos pensar en un crecimiento integral
de las ciudades, donde se generen nuevos centros urbanos, se
construyan nuevos desarrollos integrales que conjunten vivienda,
trabajo, comercio, salud y esparcimiento. A la par, que el territorio
se explote lo mas posible densificando mas los terrenos para tener
mayor cantidad de viviendas por hectareas, sin que esto implique
hacinamiento ni depreciacion en la calidad de vida de las personas.
Por el contrario, se pueden generar nuevas formas de arquitectura
que generen mejores experiencias de vida para una poblacion que
seguira creciendo y demandando mayores servicios y satisfaccion
a sus necesidades bésicas.
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MUNICH, ALEMANIA

MEDELLIN, COLOMBIA

— LA VIVIENDA EN OTRAS CIUDADES ——

Marsella, Francia Munich, Alemania

En el siguiente capitulo nos interesa contemplar la vivienda
“social”en otras partes del mundo. Para eso elegimos tres ciudades
que tienen distintas e interesantes propiedades en materia de
vivienda social. Para un mejor entendimiento de la situacion en
cada ciudad, hay un resumen corto del desarrollo de ésta.

La primera ciudad es Marsella, en Francia. Esta ciudad parece
interesante por dos razones. Como primer punto, el pais de
Francia es el que gasta el porcentaje mas grande de su producto
interno bruto en el sector social y segundo, la construccion de
la primera “Unité d’habitation” de Le Corbusier tuvo un gran
impacto en el desarrollo de la vivienda social y la estructura de
la ciudad.

La segunda ciudad es Munich, en Alemania. Esta ciudad ocupa un
puesto especial en materia de desarrollo de la ciudad y la vivienda
social en base a su historia reciente. En los ultimos afios la politica

Medellin, Colombia

de Munich cred unos conceptos muy interesantes para supervisar
el desarrollo de la ciudad y aumentar el nimero de viviendas
sociales y econdmicas, que podria ser interesante también para
otras ciudades.

La ultima ciudad es Medellin, en Colombia. Parecido a Munich, la
historia reciente causa buen efecto. Los ultimos dos presidentes
municipales se enfocaron en mejorar la vivienda social en la
ciudad. Especialmente la comparacién con ciudades mexicanas
parece interesante, en cuanto a que la ubicacion y el desarrollo
del pais son muy similares a México.

Al final de este capitulo hacemos una conclusién con las
caracteristicas mas interesantes de estas tres ciudades y tratamos
de identificar las fallas y las ventajas para poder resaltar las
posibilidades y mejorar asi la construccién de viviendas sociales y
economicas en la Republica Méxicana.



MARSELLA, FRANCIA

24.062 ha

863.402 hab

Densidad:
35,4 hab/ha

405.648 viv

Densidad:
16,9 viv/ha

LA VIVIENDA EN OTRAS CIUDADES

Marsella se encuentra ubicada en la costa suroeste de Francia y
es la capital del departamento “Bouches-du-Rhonde”, que forma
parte de la region de Provence. Marsella es, después de la capital
Paris, la segunda ciudad mas poblada del pais. Se encuentra
atravesada por los rios L’huveaune, Le reusseau des Aygalades y
Le russeau de Feraud. El puerto de Marsella es el mas importante
de Francia y el tercero mas importante de Europa, después de
Réterdam y Ambéres, ya que actia como nudo de comunicacion
entre las rutas de Paris, Italia, Suiza y Espafia.

Fundada como colonia comercial por los marineros focenses en el
ano 600 A.C. con el nombre de Massalia, fue incorporadaala corona
francesa en 1481 y después de la Revolucidn se le bautizé con su
nombre actual: Marsella. Durante la Segunda Guerra Mundial fue
parcialmente destruida y fue una de las localidades que formaron
parte de la operacidon Dragoon. A partir de los afios cincuenta, la
ciudad sirvié como puerto de entrada a Francia para inmigrantes.

Vista del puerto de Marsella

Una de las afluencias mas importantes fue en 1962, gracias a la
independencia de Algeria: recibié a mas de 150.000 “Pieds-Noris”",
ciudadanos franceses que fueron deportados. Gracias a esto, la
ciudad adquirié una amplia diversidad de culturas que se puede
observar en sus distintos barrios.

La economia actual de la ciudad estd dominada mayoritariamente
por dos sectores: el puerto mercantil y su centro industrial, gran
productor de quimicos, plastico, metal, materiales de construccion
y, aunados a éstos, industria alimentaria y aeronaval.

La ciudad cuenta con una gran infraestructura de carreteras
y ferrocarriles que le permite tener una facil conexion con el
resto del pais. El transporte dentro de la ciudad es diverso para
los habitantes: cuenta con metro, tranvia, una amplia red de
autobuses y se fomenta el uso de la bicicleta por medio del
programa “le vélo”.
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HISTORIA DE LA CONSTRUCCION

1900 1980

En el transcurso del siglo XIX las instalaciones portuarias
crecieron ampliamente y muchas fabricas se instalaron en la
ciudad convirtiéndola en un campo de innovaciones industriales.
Las conquistas de Francia desde 1830 en adelante, sobre todo
Algeria, la apertura de los canales de Caronte 1863 y Rove 1911y
especialmente la apertura del canal de Suez en 1869, estimularon
el comercio maritimo y la prosperidad de la ciudad.

La ciudad de Marsella, al ser uno de los puertos mas importantes
del mar Mediterraneo, ha sido una ciudad de paso para muchas
embarcaciones internacionales y se convirtié en una ciudad
conocida por su amplia diversidad de culturas. A finales del siglo
XVIIl aproximadamente la mitad de la poblacién era extranjera.

La vivienda social en Marsella nace como consecuencia de la
industralizacién y urbanizacién en las grandes ciudades. En ese
tiempo la vivienda contaba en promedio con 64 m? en la que

2010

vivian familias hasta con 8 integrantes. En 1890 se construyé el
primer edificio de “vivienda social” Sain Denis -La Rouche- en el
que se poponian diferentes tipos de vivienda colectiva, privada y
dentro de éste un espacio destinado a las areas verdes.

Durante la Segunda Guerra Mundial Marsella fue sede de la
“Wehrmacht” entre los aios 1942-1944. Esto provocé graves dafos
a la ciudad, pues gran parte del casco antiguo fue dinamitado por
un proyecto masivo de limpieza con el fin de reducir la posibilidad
de ocultar a miembros de la resistencia que se encontraban en
edificios de alta poblacién.

DespuésdelaSegunda Guerra Mundial, los gobiernos de Alemania
Oriental, Occidental e Italia pagaron masivas reparaciones para
la reconstruccién de la ciudad y fue a partir de la década de los
50’s que la ciudad sirvié como puerta de entrada para mas de un
millén de inmigrantes.

LA VIVIENDA EN OTRAS CIUDADES

EnelsigloXX Marsellacomenzé atomarsuimagenydisefioactuales.
Se crearon importantes obras a nivel de urbanismo moderno y
de arquitectura en respuesta a las necesidades de cumplir con la
demanda de vivienda que dejo la guerra. Se completé el nuevo
puerto de Joliette y nuevas calles fundamentales para la ciudad
fueron construidas, como la actual avenida“Republica”influenciada
por los amplios boulevares parisinos disefiados por Haussmann.

La carta de Atenas, que fue el resultado del IV Congreso
Internacional de Arquitectura Moderna (Ciam) en 1933, es un
manifiesto urbanistico que influencié el nuevo disefio de la
ciudad de Marsella. En éste se establecieron varios puntos que se
deberian tomar en cuenta a la hora de disefar. En este documento
se establece que los barrios de vivienda deberian tener los
mejores emplazamientos en el espacio urbano, aprovechando la
topografia, estudiando el clima y otorgandole la mayor cantidad
posible de espacios verdes a la vivienda.

e

Puerto de Marsella en 1900

También se propuso que la eleccién de las zonas de vivienda
viniera dictada por razones higiénicas y que la densidad que fuera
a albergar el edificio deberiera ser proporcional a la naturaleza
del terreno donde fuera a ser construido el conjunto. Se prohibia
que las viviendas fueran construidas a lo largo de las vias de
comunicaciony que se tomaran en cuentalos recursos de la técnica
moderna para levantar construcciones a gran escala, construidas a
gran distancia entre si, y asi contar con grandes superficies verdes.

Para la urbanizacién de la ciudad se retomaron la mayoria de los
puntos propuestos en esta carta, se aposté por la zonificacion
de la ciudad en funcion de los usos y necesidades de la sociedad
moderna y se dividieron en habitar, circular, trabajar y recrear.

Como respuesta a las necesidades que presentaba la ciudad
en cuanto a la escasez de vivienda y la busqueda de una
reurbanizacién en el periodo de gobierno de Charles de Gaulle,

Foto aerea de la Unite d’'Habitaciéon, 1953
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es el arquitecto de origen suizo, Le Corbusier, quien presenta una
propuesta al ingeniero Raoul Dautry -en ese entonces ministro de
Reconstruccion y Urbanismo del gobierno francés- de construir
una nueva unidad habitacional para la ciudad en la que pretende
incluir los nuevos puntos que se creen ideales para ésta.

La Unité d’Habitation fue terminada en 1952, en lo que en esas
fechas eran las orillas de la ciudad. Ahora el contexto se encuentra
arropado por el resto de la poblacién. Le Corbusier propuso
un conjunto que crece de manera vertical y alberga a mas de
1.600 personas. Cada planta cuenta con 58 departamentos, 23
tipologias diferentes que fueron disefiadas siguiendo su estudio
del modulor, en el que estudiaron las proporciones del cuerpo
humano.Elaccesoalavivienda es cada tres plantas por corredores
o “calles internas”. El edificio es auténomo por su funcionamiento
respecto al exterior, en la parte media del edificio se propone
tener todos los comercios y servicios para que los habitantes

¢
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cubran sus necesidades sin abandonar la unidad. La cubierta fue
disefiada para albergar las necesidades publicas y en ella se trata
de fomentar la vida sana rodeada de la naturaleza y aislada de la
calle.

En 1953 el gobierno francés cre6 un impuesto en el que todas
las corporaciones que tuvieran mas de diez trabajadores tenian
que pagar el 1% de sus ganancias totales e iria destinado
a la construcciéon de viviendas sociales. En ese tiempo los
departamentos tenian medidas desde los 60 m?hasta los 150 m2.

Durante el gobierno del Presidente Charles de Gaulle, la
economia francesa tuvo un gran impulso, esto llevé a una fuerte
inmigracion de gente a las grandes ciudades como Marsella por
la necesidad de mano de obra, lo que aumenté la demanda de
vivienda social. En el afio 1957 se cre6 el programa Zur (Zones a
Urbaniser en Priorité), encargadas de la planeacién de “grandes

LA VIVIENDA EN OTRAS CIUDADES

Condominio vertical en Rue de Blidah SN

ensambles” que contenian toda la infraestructura necesaria para
los trabajadores y se convertian en pequefas ciudades en la
periferia. Esto ayudd a solucionar el problema de falta de vivienda
y estas “ciudades” se convirtieron en el icono de modernidad y
progreso francés, solo cubriendo las necesidades cuantitativas y
no cualitativas.

En1962 la ley Malaux fue aprobada y con ella se determiné que
en la ciudad se deberian restablecer los tejidos urbanos mediante
vivienda de calidad. Se demolieron edificaciones antiguas y
fueron sustituidas por viviendas nuevas, creando falsos edificios
histéricos.

Hacia finales de los aflos 70’s, Francia frené el impulso de la
renta accesible y traté de fomentar que los habitantes fueran
propietarios de su vivienda. Como consecuencia, el programa
coloquialmente llamado “ayuda a la piedra” fue implementado. En

él se buscaba dar diversos tipos de apoyos no solo para la renta
de vivienda sino para la compra. Algunos de estos apoyos eran
préstamos para el acceso a la propiedad, ayuda en la restauracion
de la vivienda, apoyo al ahorrar y apoyo en el departamento fiscal
tanto al propietario como al arrendatario.

Los“grandes ensambles” antes mencionados fueron una excelente
solucion para los afos 60°s, cuando la poblacién incremeté por
la gran inmigracion las organizaciones encargadas de la vivienda
social los Hem (Habitations a Bon Marché), que con apoyo del
Gobierno lograron satisfacer la necesidad de vivienda para
trabajadores del Estado y los particulares.

Con el tiempo, estos proyectos mostraron sus limitaciones, ya
que la arquitectura moderna produjo barrios excesivamente
mecanizados y repetitivos, poblados de cientos de viviendas
estandar en densos bloques lineales.
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Son lugares abiertos, escasos de escala humana que provocan la
deshumanizacion de estos espacios y generan una fuerte division
en la ciudad por su gran diferencia con la arquitectura tradicional,
nos referimos a los “ghettos”. Son conocidos como los lugares mas
inseguros de la ciudad, en donde se encuentra el mas alto indice
de criminalidad.

Actualmente, se busca la creacién de vivienda colectiva de uso
mixto que logre una integracién con la ciudad para borrar estas
barreras. No sélo el uso mixto va a frenar la segregacion de estas
zonas sino también la mezcla social dentro de un complejo
habitacional. Es por eso que se busca el total cumplimiento de la
ley Relativa de Solidaridad en la que se exige que en poblaciones
mayores a 50.000 habitantes exista un minimo del 20% de vivienda
social.

Hoy en dia todas las medidas de la vivienda social estan regidas
por un reglamento de construccién de Francia. El tamafio minimo
de la vivienda depende de su localizacion y el nUmero de personas
que esten destinados a vivir en éstas.

La ley tiene una clausula en la cual también se indica que en una
comunidad con mas de 3.500 habitantes es obligatorio contar con
el 20% de vivienda social, esto es para tener una mezcla social,
necesaria para el funcionamiento correcto de la ciudad.

La ciudad de Marsella actualmente busca densificase dentro de la
mancha urbana existente. Existen proyectos para el rescate de los
espacios que se encuentran abandonados dentro de los complejos
de vivienda y cubrir asi la demanda de vivienda social.

Se planea crecer de manera vertical y no hacia la periferia para lograr
el maximo aprovechamiento de los servicios existentes -como del
transporte publico- y evitar que los habitantes tengan que recorrer
grandes distancias para cubrir sus necesidades basicas.

Conjunto HLM en el barrio Martigues

LA VIVIENDA EN OTRAS CIUDADES

ORGANISMOS QUE GESTIONAN
LA PRODUCCION DE VIVIENDAS

1. Organismos publicos

Los organismos que rigen la vivienda social en Francia han
evolucionado mucho a través de los afos. El primer indicio de
su creacion fue durante el Congreso Anual de Vivienda para
Trabajadores en 1889, donde se hizo notar la necesidad de crear
unavivienda social para los trabajadoresy en el que se propusieron
ideas que fueron desarrolladas finalmente hasta 1894, con la ley
Siegfried, en la que las sociedades Hem fueron creadas.

Las sociedades Hem (Habitations a Bon Marché = vivienda a
buen precio) eran un grupo de sociedades andnimas, parte del
sector publico y otra del privado, que proponian la apertura a
créditos y cajas de ahorro para apoyar a los trabajadores de los
sectores publicos y privados a adquirir una vivienda. Entre los
anos 1898 y 1906 dieciocho sociedades fueron creadas, pero
lamentablemente el objetivo principal no fue cumplido porque
muchas de ellas fueron compradas o rentadas por los patrones y
no los trabajadores.

La ley Strauss ampli6 la ley creada en 1894 que regia las Hem. Esta
beneficiaba a ambos lados, el trabajador y el jefe, y facilité las
operaciones de financiamiento gracias a las cajas de ahorros. En
1908, la ley Ribot hizo que las instituciones de crédito inmobiliario
aumentaran su ayuda al pequefo propietario y sobretodo al
medio rural.

Como consecuencia de las guerras en las que el pais participo,
se frendé la ayuda que estas sociedades creaban. Fue en 1929
cuando la ley Lucher planed remediar los estragos que dejaron
las guerras. Se planed la construccion de 260.000 viviendas para
la clase obrera en 5 afios, financiando el Estado hasta el 90% de
su costo total; y 60.000 viviendas para la clase media, pero este
proyecto fue interrumpido un afio después por la crisis. Después
de 1945 se vivio una de las escaseces de vivienda mas grande por
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Barrio La Rouviére en el sur de Marsella

la Segunda Guerra Mundial y el Gobierno cre6 un programa con
los organismos Hum (Habitation a loyer modéré) en el que otorgaba
prestamos que se podian pagar durante 65 afos.

En 1958, el Gobierno construyé cuatro millones de viviendas
construyendo 300.000 por afo y para el plan de disefio de la
vivienda social tomaron en cuentra tres puntos importantes:
urgencia-construccion rapida-, masa-construirmucho-yeconomia
-por el capital publico-. Los organismos Hem se convirtieron en
Hwm, como se encuentran actualmente. Estos tienen como objetivo
construir, comprar, remodelar y también gestionar la renta de
viviendas para familias de “condicion modesta”. Se busca que mas
del 65% de la poblacién obtenga una retribucién del 95%. Esta
institucion también rige anualmente el precio de la renta de la
vivienda social y analiza el estatus econémico de los habitantes, si
ellos alcanzan un nivel econémico mas alto del regido se aumenta
su renta respectivamente.
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2. Organismos anénimos

Son corporaciones que estan formadas por instituciones
anonimas, siempre regidas por los Him y pueden ser publicas o
privadas. Su fin es otorgar vivienda a precio moderado a los
habitantes dependiendo de sus ingresos. Los Him fomentan la
diversidad social, si un proyecto cuenta con ésta se ve atribuido
en la reduccién de pagos fiscales.

OrumL (oficinas publicas de vivienda a renta moderada), creadas
por colectivos territoriales que construyen, arreglan y gestionan
vivienda a precios razonables para gente de bajos recursos.
El Estado tiene control sobre esta organizacion por medio del
prefecto de cada municipio.

Las oficinas Opac (Oficina publica de desarrollo y construccién) son
parte del sector privado pero trabajan en conjunto con el publico.
Se encargan del desarrollo y construccion de vivienda y son
instituciones de caracter industrial y comercial conocidas como
Eric, las cuales generan vivienda y no solo estan enfocadas en la
clase social baja. Su objetivo es cubrir desde el campo de vivienda
social hasta la vivienda para la clase media alta.

Al final, OpHmL y Opac terminan trabajando juntas y lo Unico que los
separa es que uno es privado y otro publico. Dentro de los organismos
privados de Huwm, de las cuales son parte mas de 165 colectivos, existe
otradivision, los EsH (empresas sociales para la vivienda), inmobiliarias
que forman parte del sector privado. Fue ron creadas en el afio 2000,
estdn encargadas de la vivienda y formadas por sociedades anénimas
que generaron mas de dos millones de viviendas.

Sacison las sociedades andnimas que fueron creadas el 1 de enero
del 2009. Son las encargadas de asignar los créditos inmobiliarios,
y son parte del sector privado. Estan formadas por mdas de 57
sociedades de crédito inmobiliario y 19 empresas financieras.

3. Sociedades que otorgan apoyo financiero

El Estado apoya por medio de un subsidio destinado a la
construccion en funcion de caracter social llamado Car (caja de
subsidio familiar). Este es administrado por las Him mediante el
otorgamiento de un apoyo financiero destinado al que renta.

Si las edificaciones cumplen con todos los requerimientos pedidos
por las Hum, como la diversidad social dentro de un conjunto, el
Gobierno exonera al propietario de algunos pagos fiscales con tal
de fomentar este modelo.

La Oficina de depésitos y Consignacion es una institucion bancaria
que forma parte del sector publico y que otorga financiamiento
para la construccién de vivienda social nueva. Otro apoyo
otorgadado para vivienda es por parte de las empresas que estan
obligadas a invertir el 1% de su ganancia total en vivienda social.

El proyecto la Cité de la Bricarde

LA VIVIENDA EN OTRAS CIUDADES

SITUACION Y PROBLEMATICA ACTUAL

La ciudad de Marsella tiene un crecimiento anual de casi 6.000
habitantes por afo, lo cual indica que la demanda de vivienda
social seguird creciendo en los proximos afos. El Gobierno junto
con el sector publico crean un promedio de 3.960 viviendas al
afo y aun asi el nimero de personas en la lista de espera para la
asignacién de vivienda es muy grande, lo que muestra que existe
un gran déficit de vivienda.

La arquitectura moderna desde mediados del siglo XX fue tomada
como la solucién ideal de la vivienda social en Marsella. La ciudad
cuenta con un gran nimero de edificios de este movimiento ya
que se creia que era la mejor solucién, pero fue llevada al extremo.
No se creé diversidad social dentro de estos complejos y se ven
aislados del resto de la comunidad. Actualmente, estos complejos
se encuentran en su mayoria segregados del resto de la ciudad y
han surgido los lugares conocidos como ,ghettos”, famosos por ser
las partes mas inseguras de la ciudad.

A diferencia de lo que sucedié en México, donde la vivienda del
movimiento moderno fue bien acogida y sigue funcionando
hasta nuestros dias porque son como pequefas islas dentro de la
ciudad. En Marsella no se puede decir que fue un fracaso porque
cumplié con su finalidad de otorgar vivienda, pero no cumplié
con el objetivo con el que habia sido disefiada de crear un espacio
publico que se relacionara con el exterior del conjunto y fuera
seguro.

Muchas de estas unidades estan abandonadas actualmente y se
estan tratando de revitalizar estos espacios ya que esto puede
ayudar a cubrir el déficit de vivienda que existe actualmente.

Unejemplo de esto es el proyecto de la Cité de la Bricarde, construida
en 1972. En la primera etapa de restauracion se efectuaron trabajos
de mejora general en losinmuebles y se derribaron algunos bloques
de vivienda existentes. También se aceptd la propuesta de dar una

El proyecto La Tourette

nueva configuracion a los espacios publicos, se trazaron objetivos
basicos como la apertura al entorno urbano para sacarla de su
aislamiento y se propuso una mejora en la circulacién interna y en
los equipamientos publicos. El proyecto todavia no estd concluido
en su totalidad, pero el haber sacado el complejo de su aislamiento
lo ha convertido en un lugar agradable para vivir.

Este es solo un ejemplo de los proyectos de restauracién que se
estanllevandoacaboenlaciudad, como el Euroméditerranée.Enel
quese haplaneado el rescate del espacio publicoy el mejoramiento
de la vivienda social mediante el mobiliario urbano, la movilidad,
el transporte colectivo, la gestion de los desplazamientos, el
mallaje de la red viaria y la solidaridad metropolitana. Despachos
de arquitectura proponen nuevas soluciones de vivienda social en
las que se toma en cuenta la relacion del exterior con la vivienda
y se basan fuertemente en la implementacién del uso mixto y la
existencia de una diversidad social dentro del conjunto.
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31.068 ha

1.353.190 hab

Densidad:
43,6 hab/ha

740.170 viv

Densidad:
23,8 viv/ha

LA VIVIENDA EN OTRAS CIUDADES

MUNICH, ALEMANIA

Munich esta ubicada en el sureste de Alemania. Es la capital y
ciudad mas importante del Estado Federado de Bavaria. Después
de Berlin y Hamburgo, es la tercera ciudad de Alemania por
numero de habitantes.

El sitio “Munich” aparecié por primera vez en un documento de
1158. La ciudad se desarrollé rapidamente y en 1505 Munich se
convirtié en la capital de Bavaria. Cuando llegé la industrializacion
a Munich, durante la segunda parte del siglo XIX, la ciudad crecié
mucho y entre 1885 y 1905 la poblacién se duplicé. Durante la
Segunda Guerra Mundial Munich fue bombardeada gravemente.
En 1945, al final de la guerra, casi el 90% del centro histérico y el
50% de la ciudad fueron destruidos. Después de la guerra habian
diferentes ideas para el futuro de Munich. Al final decidieron
reconstruir la ciudad a su estado urbano preguerra. En 1957, la
poblacion sobrepasé la marca de un milléon de habitantes por
primera vezy en 1972 se realizaron los juegos olimpicos.

Hoy en dia, la regién de Munich, que incluye la ciudad de Munich
y los distritos de alrededor, tiene una superficie de 470.000
hectareas y aproximadamente 2.572.000 de habitantes. Es una
de las regiones con el crecimiento mas rapido y con el terreno
mas caro de Alemania. La ciudad de Munich solo ocupa el 6% de
la superficie, pero alberga a 1,3 millones habitantes mas que la
mitad de la poblacién de la regién.

La regién de Munich cuenta con una buena infraestructura.
Varias universidades, institutos de investigacién con importancia
internacional y otros centros de ensefianza, proporcionan un
potencial inovativo alto y una buena oferta correspondiente a
lugares de trabajo. La region es la sede de comparias afamadas
como Bmw, Dasa, Krauss-Maffei, Man y Siemens. Por eso, la region
de Munich logré seguir el sistema de otras regiones europeas y
funciona con una economia préspera como estimulo para todo el
estado de Bavaria.

uﬁfil
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Al final del siglo XIX la Industrializacidn causé un enorme cambio
en la ciudad. Muchas personas querian vivir en un lugar donde
existiera la posibilidad de encontrar trabajo. Aparte de esto, la
poblacién también crecié en este tiempo. Asi, el mercado de la
vivienda no pudo superar este enorme aumento.

Las empresas privadas, muchas veces sociedades anénimas, no
estaban interesadas en construir viviendas para la gente pobre,
el gasto era grande y el crédito muy pequefo. En los casos en que
una empresa decidia construir conjuntos “sociales”, muchas veces
solo proyectaban casas apretadas y oscuras. El Estado tampoco
se encargd de este problema. En este tiempo, era comun que mas
de cuatro personas tuvieran que compartir un espacio habitable
de aproximadamente 30 m2

Para mejorar esta situacion se realizaron varias “sociedades
cooperativas” en la ciudad y en todo el pais. Estas sociedades,

que eran fundadas principalmente por la clase burguésa,
solo lograron mejorar algo la situacién porque tuvieron
varios problemas, como por ejemplo la obtencién de creditos
econémicos para sus proyectos.

La Primera Guerra Mundial aumenté el caos del mercado de la
vivienda. Durante la guerra casi no construyeron viviendas y
cuando se terminé y la gente regresé a la ciudad, la escasez de
viviendas era mdas grande que nunca antes.

En los préximos aflos esa enorme carencia de viviendas provocé
un cambio en la politica. Hasta el afo 1929 el Gobierno de Munich
subsidié entre el 75 y el 90% de las construcciones nuevas. En
ese tiempo, también prosperaron nuevamente “sociedades
cooperativas” e inmobiliarias que esta vez fueron auspiciadas por
el Estado. En 1928 se construy6 la primera urbanizacion social en
el sureste de la ciudad.

LA VIVIENDA EN OTRAS CIUDADES

En los afos treinta las nacionalsocialistas idealizaron la politica
de vivienda. Se enfocaron en la creacién de asentamientos
pequefios, como polo opuesto a las viviendas urbanas de renta y
el movimiento moderno. Los futuros habitantes debian construir
sus propias casas y alimentarse con la horticultura. La Segunda
Guerra Mundial causé la carencia de viviendas mas grande en
la historia de Munich. Miles de personas perdieron sus casas o
tuvieron que vivir en casas deterioradas. Una vez mas el Gobierno
de Munich invertié mucho en la construccién de viviendas. Con la
primera ley para la construccién de viviendas en 1950, el Gobierno
no solo las subsidié a la poblacion mas pobre, sino que también a
la clase media.

Directamente después de la guerra solo crecié la ciudad de
Munich, pero al final de los afos cincuenta los distritos de
alrededor empezaron a crecer también, en particular después de
la extensién del automévil y la ampliacién del transporte publico.
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En esos afos también llegd la idea de la arquitectura moderna a
Munich. Asi se realizaron varios conjuntos de viviendas, uno de
los proyectos mas conocidos se realizé entre los afios cincuenta y

Ill

sesenta en la “colonia Hasenbergl” en el norte de la ciudad.

Al final de los afos sesenta, cuando la carencia de vivienda fue
remediada casi por completo, el tema de la calidad de la vivienda
cobré importancia. Segln cuestionarios en ese tiempo, el 50%
de los habitantes no se sintieron bien en su vivienda por el
tamano insuficiente. Otro problema adn mas grande, eran los
conflictos sociales en los nuevos barrios. El Gobierno disminuyé
constantemente sufomento social, asi que solo la gente mas pobre
tenia derecho a viviendas sociales y el tema de la integracién falté
en la planeacién de estos conjuntos.

En 1960 el presidente de la ciudad, Vogel, ordené un plan para
el desarrollo general y respondi6 a la critica de las consecuencias

negativas del urbanismo moderno con un “plan integral de
desarrollo”. Gracias a la modernizacion del trabajo la separacion
entre viviendas y oficinas ya no era necesario.

Con los Juegos Olimpicos en 1972, Munich llegé a su culminacion
del desarrollo postguerra. La ciudad hizo su inversién mas grande
con la construccion de viviendas, la villa olimpica, de las que
utilizaron después una parte como viviendas econdémicas para
estudiantes.

En los siguiente anos la poblaciéon de Munich permanecié igual
mientras el espacio habitable por persona siguié creciendo,
resultado de la mayor demanda y el aumento de personas que
ocuparon una vivienda individualmente. En el mismo tiempo los
municipios de alrededor de la ciudad crecieron.

A mediados de los aflos ochenta empez6 otra etapa de crecimiento
econémico y al mismo tiempo muchas dreas fueron quedando
disponibles en el curso de la modernizaciédn. Empresas industriales
se mudaron de la ciudad a los municipios y algunas areas militares
y zonas ferrocarrileras dejaron de ser necesarias. La mayor area
de transicion del uso de suelo se formé con la reubicacién del
aeropuerto en 1992, ofreciendo mas de 550 hectareas para una
nueva urbanizacion en el este de Munich.

En esos tiempos también se marcé una gran carencia de viviendas
econdmicas asi que el Gobierno de Munich decidio en 1989
reforzarse creando mas viviendas. El 40% del nuevo espacio
habitable debia ser utilizado para viviendas sociales. A ese fin
previeron contratos de compromiso entre la ciudad de Munich y
los beneficiarios de la planeacion.

En los siguientes afos la situacién presupuestaria de la ciudad
se empeord mucho asi que se hizo dificil asegurar el fomento
de mas viviendas sociales y pagar toda la infraestructura de las

nuevas urbanizaciones. Eso estorbd una planeacion continuada
y comprometié a la construccion de viviendas nuevas. Por eso,
el municipio aprobé en 1994 el programa para el “uso de tierra
social ajustado” (“SoBon”). Con ese sistema de reglas los gastos
y compromisos de una planeaciéon eran compartidos entre la
ciudad y los beneficiarios de la planeacion. Asi empez6 otra
etapa importante para el desarrollo de la ciudad, en particular la
construccion de viviendas sociales.

En 1998 el Gobierno de Munich aprobé otra programa con el
titulo “perspectiva Munich”, que sirvié para linear directrices para
el futuro desarrollo de la ciudad. Para las nuevas urbanizaciones
considera el motivo “compacto, urbano, verde”.

En 2000, después de casi 30 afos en que el crecimiento de la
poblacion se viera disminuido, ésta empez6 a crecer otra vez y hoy
dia es la unica gran ciudad de Alemania que sigue creciendo. Los
municipios de la region siguen creciendo también pero con una
velocidad menor. Entretanto, lo mas importante es la calidad y la
integracion social de las viviendas, incluidos algunos conceptos
especiales como la vivienda para mayores y viviendas con
sustentabilidad ecolégica.

Hoy en dia, el promedio de espacio habitable por persona es de
38 m? Este aumento de espacio surgié porque los habitantes
adquirieron un nivel econémico mas alto, pero al mismo tiempo
se dio un cambio sociocultural en el que se mostré el aumento de
viviendas ocupadas por una sola personay la carencia de viviendas
pequefas en el mercado. En 2010, el 54% de los habitantes de
Munich vivian solos.

En los ultimos afos el mercado reacciond y densifico las
urbanizaciones ofreciendo mas viviendas de tamafo reducido.
Asi, el promedio de espacio habitable en la ciudad se encogié
mientras que sigue creciendo en los distritos aledanos.

22 8

Nuevas viviendas “Hirschgarten”, 2009
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ORGANISMOS QUE GESTIONAN
LA PRODUCCION DE VIVIENDAS

Muchas veces las familias buscan viviendas y casas propias en los
distritos alrededor de Munich, porque el terreno es mas econémico
y prefieren las ventajas de vivir fuera de la ciudad, asi como la
cercania a la naturaleza.

Mientras el promedio de habitantes por vivienda es 1,8 en la
ciudad, 2,3 personas viven en los municipios. Por eso el espacio
habitable por vivienda en los distritos es mucho més grande que
en la ciudad, aunque el espacio habitable por persona esta casi
igual.

En la actualidad, el tamafio menor de viviendas sociales estd
regulado por ley. Este tamafio depende de la ubicacién y de
cuantas personas ocupan la vivienda. Para una persona se prevé
una vivienda de 45m? para dos personas una de 60 m? y para
cada persona mas se aumenta entre 10 y 15 m? mas. El tamafo
definitivo depende al final del costo de la renta.

=

Nueva urbanizaciéon “Arnulfpark”

Nuevas viviendas “Theresienhéhe”, 2008

1. Organismos publicos

Alrededor del ano 1900 el Gobierno de Alemania empezé a
encargarse de los asuntos sociales de su poblacién. La oferta de
viviendas econdmicas formd parte de eso. Después de la Segunda
Guerra Mundial, los servicios sociales eran ampliados en casi todos
los estados de la Europa Occidental. En la Republica Alemana
el principio del estado social era establecido en la Constitucion
como meta nacional.

Era mas facil subsidiar la vivienda en renta que una casa propia
para ofrecer espacio habitable econémico a la gente con recursos
bajos. Ademads, el Estado y los habitantes eran mucho mas flexibles
de esta manera.

En los afios ochenta Munich tenia una gran carencia de viviendas
economicas. Por eso el Consejo Municipal decidié crear en
1989 mas derecho de construccién. El 40% del nuevo espacio
habitacional reconocido debia estar utilizado para viviendas
sociales y econdmicas. A este efecto, se desarrollaron contratos
de compromiso temporales entre la ciudad de Mdunich y los
beneficarios de la planeacion.

En 1993 y 1994 el Consejo Municipal desarroll6 las reglas y los
principios del ,uso social justo de la tierra” (“SoBon”). Con este
sistema de reglas, los gastos y compromisos de una planeacion
fueron compartidos por la ciudad y los beneficiarios de la
planeacién. Al mismo tiempo, la ciudad aseguré la igualdad de
trato entre los beneficiarios garantizando, al menos, una tercera
parte del aumento de valor causado por la planeacién.

70% 20% 10%
. e . ., , VIVIENDA DEL VIVIENDA SOCIAL VIVIENDA
Los beneficiarios son responsables de la construccion de la mayoria MERCADO LIBRE EN RENTA SOCIAL

de la infraestructura como, entre otros, las calles principales y las
areas verdes publicas. Zonas de uso comun, por ejemplo para una
escuela, se tienen que transferir a la ciudad gratuitamente. Ademas

‘. RENO ORIG

EN SIN USO DE QUELO

Terreno de origen con valor
de aprox. 34.000.000 $

Ciudad de Munich cambia
uso de suelo con plan urbano

VIVIENDA

NUAVA VIVIENDA

CA
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Valor del terreno urbano

aumenta por uso de suelo

hasta 220.000.000 $

Ciudad de Munich obliga al
beneficiario de esa planeaciéon
de ofrecer por lo menos 30%
vivienda social

EN VENTA
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los beneficiaros son responsables de que un 30% de la superficie
habitable sea usada para viviendas sociales -en principio hay que
usar el 20% para viviendas de renta y el 10% para particulares-.

Para comprobarlajusta proporcion de los costosy los compromisos
inflijidos, la administracion de la ciudad elabora una cuenta.
Calculan el aumento de valor del terreno después del nuevo
plan de urbanizacién. Al final, los beneficiarios de la planeacion
tienen que recibir por lo menos un tercio del aumento bruto.
La condicién previa para el uso del ,SoBon” es, que un terreno
reciba un aumento de valor notable a través de un nuevo plan de
urbanizacién.

Gracias a ese programa, muchos proyectos han podido ser
realizados en los ultimos afos en que la ciudad de Munich y sin
el cual, no hubiera logrado financiarse. Ademas, lograron asi
densificar la ciudad central y evitar el sellado del suelo en zonas
periféricas de la ciudad.

Allado de esto, laciudad de Munich esta auspiciando la renovacion,
la modernizacion ecolégica y el desarrollo de conceptos para
viviendas innovativas. En particular, tratan de hacer lo posible para
que las familias encuentren viviendas econdmicas en el centro
de la ciudad y aseguren una buena mezcla social. En los ultimos
afnos reforzaron también el fomento de inmobiliarias comunales y
sociedades cooperativas.

2. Inmobiliarias comunales

La ciudad Munich participa en cuatro inmobiliarias comunales.
Las dos inmobiliarias mas grandes son la,,Gwg", fundada en 1918,
y la ,Geworac”, fundada en 1928. Decisivo para la fundacion de
inmobiliarias comunales fue la situaciéon dramatica en el mercado
de viviendas después de la Primera Guerra Mundial.

Viviendas con proteccién contra el ruido, 2009

LA VIVIENDA EN OTRAS CIUDADES

Hoy dia, la ciudad trata junto a estas inmobiliarias de proveer
viviendas econdmicas a la gente pobre y a la clase media. Al
lado de administrar y renovar la existencia de viviendas, las
inmobiliarias comunales también construyen nuevas viviendas.
La ciudad asegura que por lo menos el 40% de su propio terreno
de construcciéon esté a disposicion de estas inmobiliarias
fijandose sobretodo en espacio habitable accesible y buena
mezcla social.

3. Sociedades cooperativas

En Munich hay varias sociedades cooperativas, algunas tienen
mas de 100 afos y algunas todavia son muy jévenes. Cada
sociedad cooperativa tiene sus propios estatutos, en los que estan
establecidos entre otros los objetivos, los derechos y obligaciones
de sus socios y las condiciones de adhesién.

Nuevas viviendas “Ackermannbogen”, 2003

En general, sociedades cooperativas son organizaciones de
autosuficiencia con diferente nimero de socios. El objetivo
primario de unasociedad cooperativa es servira sus socios, es decir,
ponerles viviendas buenas y econdmicas a su disposicion. Para
convertirse en un socio de la sociedad cooperativa normalmente
uno tiene que formalizar una solicitud y pagar un porcentaje de
la sociedad. Ese pago es, dependiendo de la sociedad, entre 250 y
3.000 € (4.200- 50.500 $). Asi, uno se convierte en un copropietario
con el derecho de vivir en una vivienda de la sociedad y de
aprovechar todos sus beneficios.

La directiva y el consejo de la administracién se encuentra elegido
y controlado por todos los socios de manera democratica. La
suma de todas las partes pagadas forman el capital propio de
la sociedad. Este dinero juntos con los subsidios estatales y los
créditos otorgados por los bancos son usados para comprar,
construir o renovar viviendas.

Nuevas viviendas “Theresienhdhe”, 2003
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El contrato de uso entre la persona y la sociedad se parece a
un contrato de renta pero se diferencian en algunos detalles.
El socio tiene que pagar cada mes una compensacién de uso,
que corresponde a la renta. Esto se debe a que las sociedades
cooperativas no tienen un animo de lucro, al contrario que las
sociedades anénimas. Las viviendas normalmente son mucho mas
econémicas que las del mercado libre. En particular, las sociedas
cooperativas viejas tienen la ventaja que compraron la mayoria
de las viviendas hace mucho tiempo cuando los precios aln eran
mucho mas bajos. Ademas, las sociedades cooperativas todavia
benefician con fomento estatal -muchas reciben subsidios,
créditos rebajados y derecho de construccion en terreno urbano-.
Otra ventaja grande es el derecho de habitacién perpetuo.

Desgraciadamente, en una gran ciudad como Munich hay muchos
mas socios que viviendas disponibles, asi que uno tiene que
esperar un rato para recibir una vivienda.

' WEE

Concurso alojamiento “LeopoldstraBe”, 2007
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SITUACION Y PROBLEMATICA ACTUAL

El Gobierno presupone que Munich va a crecer hasta 2025 en
aproximadamente 80 mil habitantes. En promedio, viven 1,9
personas por vivienda en la ciudad, asi la demanda es de 40 mil
viviendas para los préximos 15 afos. Al mismo tiempo, el deseo
de mas espacio habitable y la tendencia al presupuesto soltero
aumentaran. La necesidad de mayor espacio causa que otras 25
mil viviendas serdn necesarias en 2025.

A pesar del aumento de construcciones nuevas en los afos
pasados, todavia no hay suficientes viviendas en Munich,
sobretodo hay una carencia significativa de viviendas sociales y
economicas. Gracias a la buena situacion econémica y su buena
reputacion, la ciudad y su regién siguen creciendo. Asi, cada afo
hacen faltan mas viviendas. Esa gran diferencia entre demanda y
oferta de vivienda causa que las rentas y los precios del terreno
crezcan drasticamente, incluso organismos como las inmobiliarias
comunales y las sociedades cooperativas, tuvieron que subir
los precios. Por eso muchas personas, sobretodo familias, no
tienen otra posibilidad, a pesar de los programas de fomento del
Gobierno, de salir de la ciudad y buscar lugares mas econémicos
en los municipios de los alrededores.

Por el momento Munich construye gracias al programa del ,uso
social justo de la tierra” un numero alto de viviendas sociales,
pero al mismo tiempo la ciudad pierde viviendas que solo
tenian contratos de compromiso temporales y que se convierten
en viviendas privadas del mercado libre. Hoy dia ya hay mas
demandas para viviendas sociales que la ciudad puede ofrecer
y la situacion probablemente se va a empeorar. En los préximos
anos la ciudad va a perder aun mas viviendas sociales mientras
el numero de solicitantes para viviendas sociales va a aumentar.

Para resolver todos estos problemas la ciudad de Munich tiene
que construir ain mas viviendas en los préximos afos. Pero la
superficie de Munich ya casi no puede crecer. Por eso, la ciudad

y

Viviendas en rascacielos “Sternhochhaus”, 2007

estd buscando otras soluciones. Los rascacielos no son muy
populares entre la poblacién de Munich, en 2004 los habitantes
votaron en contra de edificios mas altos de 100 metros dentro
del centro de la ciudad. Lo mas probable es la densificacion de
alojamientos subsistentes, sobretodo las casas unifamiliares.

En los ultimos afos las rentas y los precios de terreno también
subieron en los municipios de alrededor de Munich y se
presupone que van a subir en los siguentes aflos aiin mas. Por eso
los municipios empiezan a desarrollar conceptos para densificar
sus alojamientos también.

Otro problema muy grave es la gente que estd apenas arriba del
limite de ingreso para recibir viviendas sociales. La diferencia
entre la renta de una vivienda social y una vivienda del mercado
libre esta creciendo. Esto puede causar un gran problema social
en el futuro.
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MEDELLIN, COLOMBIA

La ciudad de Medellin se localiza al noroeste de Colombia, dentro
del Valle de Aburra, y se encuentra dividida de norte a sur por el
Rio Medellin. Su gran concentracién de actividades econémicas,
culturales, politicas y académicas la convierte en la segunda
ciudad mas importante de Colombia después de Bogota.

En 1616 los espanoles fundaron un poblado para los indigenas,
los cuales fueron desplazados posteriormente. El desarrollo de la
ciudad empezd en 1646y se fund6 en 1674 como Villa de Nuestra
Senora de la Candelaria de Medellin.

En los siglos posteriores, el crecimiento fue aumentando y para
el inicio del siglo XIX la poblacién pasé a ser de mas de 15 mil
personas. En este periodo Colombia se independizé de Espafia,
lo que ocasion6 un menor desarrollo del pais. No obstante, la
creacion de universidades y centros de cultura emergieron de la
gran necesidad de educacion.

38.034 ha

2.343.050 hab

Densidad:
61,6 hab/ha

676.010 viv

Densidad:
17,8 viv/ha

=

La ciudad contempordnea se desarrollé en el siglo XX, donde
el crecimiento de la capital del estado de Antioquia fue
notable en cuanto a medios de transporte, servicios, espacios
publicos, avenidas, universidades y viviendas. La urbanizacién
acelerada llevo a la edificacion constante pero con planeacion,
principalmente concebida por el arquitecto y urbanista austriaco
Karl Brunner, quien elaboré ciertos conceptos de la regulacién
urbana. Un aspecto importante de esta urbanizacién fue la
creacion y el mejoramiento del espacio publico asi como la
canalizacién del Rio Medellin, lo cual le dio identidad a la ciudad.

Actualmente, aunque la ciudad ha pasado por un proceso duro de
lucha contra el narcotraficoy la violencia, se ha consagrado como
una ciudad con un potencial visible en su crecimiento comercial
y su importancia cultural, académica, cientifica y de desarrollo
que la coloca como una de las ciudades latinoamericanas de mas
interés.
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La migracién de la gente proveniente de zonas rurales y de otras
partes del pais, ocasionada en parte por la Guerra de los Mil Dias,
y debido también al impulso de la economia manofacturera e
industrial, asi como de un grupo de comerciantes y urbanistas
interesados en el progreso de la ciudad, ocasioné que en los
primeros 40 afos del siglo XX la inversion y la construccién fueran
la clave del desarrollo de la urbe. Los emprendedores industriales,
los comerciantes y demads, invirtieron en servicios publicos,
electricidad, acueductos y transporte vendiendo asi la idea del
progreso como una necesidad.

El desarrollo, en un principio, se concentré en la parte oriental
donde la creacién de vivienda vio como beneficios la calidad del
aire, las vistas, facilidad de transporte y el equipamiento urbano
con el que contaba. Se debe aclarar que en el crecimiento urbano
la vivienda era edificada por la persona que adquiria el terreno
y los urbanizadores se encargaron de proporcionar servicios asi

1963

como la distribucion y la organizacion espacial de los terrenos y
las calles por medio de una cuadricula. El principal beneficio de
este periodo fue que debido a los intereses econdmicos, politicos y
sociales del sector publico y privado, el progreso se dio de manera
funcional por los intereses comunes.

La inversion del sector privado fue la gran fuerza del crecimiento
y la promociéon de barrios con buena ubicacion. Las alianzas
comerciales destinadas a la extencién de vias hacia los barrios y el
suministro de aguay electricidad, generaron una integracion entre
el espacio publico y privado beneficiando a toda la poblacidn.

En la segunda mitad de los afos 40, muchos de los proyectos de
vivienda publica fueron disefados por diferentes arquitectos, que
de igual forma que sucede en México, fue denominada “La época
de Oro” de la arquitectura moderna colombiana. Ademas, de la
buena relacion entre las instituciones del gremio de la arquitectura
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y la construccion, existio una estrecha relacion entre la institucién
académica y la de investigacion de temas urbanos, con urbanistas
extranjeros como Karl Brunner, Paul Lester Wiene y José Luis Sert,
que trabajaron en la elaboracion del Plan de Desarrollo Futuro
de la ciudad, el cual se formé en base a intereses econémicos,
lo que afecté el plan de un desarrollo integral regulado por la
administracion publica.

Lo mas representativo de estas instituciones fue el Centro
Interamericano de Vivienda y Planeamiento (Cinva) que fue
financiado por la Ota e instalado en la Universidad Nacional de
Colombia entre 1951y 1974. A este periodo también se le atribuye
un reconocido interés y logros en el desarrollo y aplicacion
de propuestas tendientes a obtener una calidad urbanistica y
arquitectdnica en los proyectos de vivienda social. Al igual que
muchos paises de América, comenzaron a surgir las diferentes
instituciones publicas responsables de generar oferta de vivienda
social en los afios 50.

La problematica derivada de la alianza del sector publico y privado
fue la sectorizacion que se llevd a cabo en base a la capacidad
econdmica y el rol social, lo que ocasion6 que Medellin estuviera
conformada por un gran numero de pequefas ciudades.

Por lo tanto, mientras la modernizacién se concentraba en los
lugares de prestigio, los barrios al noreste del rio que crecian a
gran velocidad fueron ignorados y segregados por la élite de la
ciudad que cambiaba constantemente de zonas buscando las
mejores ubicaciones para vivir, aunque esto implicara desplazar a
campesinos, agricultores y la gente marginada. Esta precariedad
acentuaba la falta de relaciéon y comunicacion con el resto de la
ciudad.

Poco a poco el crecimiento de la ciudad se vio mas desorganizado
causando que el desarrollo planteado a principios del siglo XX

Foto Aérea de la ciudad en 1954
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Panoramica de la zona norte
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definido por el progreso pasara a ser un ideal ya perdido, en
donde el poder del sector privado y los intereses econémicos se
convirtieran en la nueva forma de crecimiento, impidiendo un
desarrollo urbano y social benefactorio.

Entre los afos cuarenta y cincuenta las problematicas empezaron
a agudisarse. La migracion constante a causa de los movimientos
partidistas y la industralizacion por parte de personas que
buscaban mejores oportunidades en la ciudad.

Esto causé el descontrol de la urbanizacién debido a la poca
capacidad del Gobierno para controlar el crecimiento de la
mancha urbana y proporcionar los servicios adecuados para los
ciudadanos.

Enlos afios sesenta se dio un cambio todavia mas radical en cuanto
a separacion y pérdida de identidad urbana de Medellin. En 1968
se instituyo en el Reglamento de Urbanizaciones de Planeacion
Municipal la posibilidad de urbanizaciones cerradas, es decir, que
la poblacién con recursos econémicos se segregara en unidades
residenciales con espacios y servicios publicos dentro de su isla
urbana rompiendo toda larelacién posible con el resto de la ciudad
y creando asi un contraste evidente entre las clases sociales.

La solucion, que se planteé como ideal para las necesidades de
vivienda e infraestructura de los pobladores que migraron de las
zonas rurales, fue la inversidn en el sector de construccién con la
finalidad de crear viviendas sociales, sectorizadas a bajos precios al
alcanze de los mas necesitados. Esto causé la pérdida de espacios
publicos o la calidad de éstos y el reordenamiento espacial que
perjudicé a la ciudad en cuestiones tanto de identidad como de
funcionamiento.

En los setenta el desplazamiento de poblacion se siguié dando,
y se puede tomar como claro ejemplo la comuna de El Poblado,

Nuevas viviendas en la Ciudadela Nuevo Occidente

LA VIVIENDA EN OTRAS CIUDADES

al sureste de la ciudad. Aqui se observa el cambio constante de
la arquitectura en base al pensamiento de modernidad el cual
es caracteristico de Medellin, edificando sobre construcciones
antiguas y teniendo siempre como objetivo ser una ciudad
innovadora, con desvinculacién con el contexto, lo que provoca la
falta de identidad de la ciudad.

Paralosochenta, lastransformacionescontinuaron, principalmente
enfocadas al sector econémico medio y alto, financiado por el
sector privado y con recursos del narcotrafico. Al sur de la ciudad
este crecimiento se podia observar por la ostenticidad en cuanto
a arquitectura con materiales y sistemas constructivos exclusivos.

De nueva cuenta este crecimiento asi como la creacion del metro
produjeron transformaciones en el trazo vial, demoliciones
de algunos sectores y planes de ordenamiento territorial que
cambiaron la imagen urbana dejando atras el patrimonio urbano.

En esa época, la ciudad era catastréfica debido a la suma de
problematicas como el narcoterrorismo, la violencia, el olvido y la
sectorizacién de la poblacion, lo que provocé inequidad entre los
habitantes.

Se queria un desarrollo enfocado al futuro, pero existia la falta
de planes integrales que conformaran una ciudad funcional y
organizada por parte del sector publico. Esto era debido a la
carencia de interés por parte del sector privado a causa de la
inseguridad.

En los ultimos anos, el desarrollo de la ciudad ha sido todo lo
contrario a lo visto en los aflos pasados, la idea de una ciudad
y sociedad integral ha sido introducida en el plan de la ciudad,
donde los bienes y servicios son repartidos equitativamente
entre los ciudadanos. Esto ha sido la clave para el crecimiento de
Medellin en el siglo XXI. Entre el 2008 y el 2010 el incremento en

Parque Biblioteca Fernando Botero en el corregimiento San Cristébal

cuanto a participacién para soluciones y construccion de viviendas
de interés social increment6 un 18,9%.

El principal motor del crecimiento en cuanto a la produccién de
vivienda, centros culturales, deportivos y empresariales, fueron los
acuerdos entre los sectores publico y privado, que establecieron
estrategias integrales impactando positivamente en la produccion
de la ciudad, principalmente en la vivienda social, asi como la
generacién de empleos otorgados por el sector de la construccion.

La transformacion de barrios como Moravia es un claro ejemplo
del gran cambio que se ha dado con la construccién de servicios
destinados a las comunidades mas marginadas y al mejoramiento
de la vivienda.

Los proyectos que se desarrollan en este barrio responden a
necesidades especificas del contexto social donde se realizan,
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Parque Biblioteca Espaiia en el barrio Santo Domingo

utilizando la creatividad artistica como instrumento de activacién
de dindmicas culturales que inicien, faciliten y/o acompafien
procesos de educacidén, comunicacion y transformacion urbana y
social.

En el afo 2009 los proyectos unifamiliares y multifamiliares
registrados de vivienda social, presentan areas entre los 27 m?2y
65 m?, asi mismo presentan entre 1y 560 viviendas por conjunto
0 proyecto inmobiliario. En la zona noreste de Medellin, en la
Comuna Santa Cruz, barrio Villa Del Socorro, se ubican los
Multifamiliares Juan Bobo, con unidades de 50m? y 22 y 90
unidades en sus respectivas etapas.

La alta densidad de poblacién del centro de Medellin obliga
al Gobierno a través del IcT (Instituto de Credito Territorial)
a adquirir los lotes mas lejanos a la ciudad y con minimas
condiciones de habitabilidad.

Teniendo como consecuencia un costo con un incremento del
10 al 40% del total de la inversién, debido al precio del lote y sus
costos de equipamiento, resultando una baja en la calidad de
edificacion de éstas.

Hoy en dia, la tendencia es la reduccién del area del lote, para
poder aumentar la densidad y reducir el costo de la tierra por
unidad. Esta reduccién incide en la distribucién interior y la
escasa habitabilidad de los espacios. Como consecuencia, se
obtienen viviendas con superficies minimas y caracteristicas
similares de unas con otras sobre explotacién de suelo, falta de
privacidad y de equipamiento de la vivienda, entre otros.

En la actualidad los m? que las politicas publicas toleran para una
vivienda social son de 56 m? con un valor méximo de 135 SmLmv
(Salario Minimo Legal Mensual Vigente), aunque los habitantes
en promedio vivien en un espacio de 34 m2,

LA VIVIENDA EN OTRAS CIUDADES

ORGANISMOS QUE GESTIONAN
LA PRODUCCION DE VIVIENDAS

1. Organismos Publicos

La vivienda de interés social se inicia a principios del siglo XX y
trae consigo la intencién del Gobierno de apoyar y desarrollar la
vivienda con la primera ley 46 de 1918.

Principalmente, la vivienda de interés social tiene su
fortalecimiento cuando inicia el subsidio de las viviendas con
el BcH (Banco Central Hipotecario) y el lct (Instituto de Crédito
Territorial), que fueron inicialmente fundados para promover la
vivienda en la periferia de la ciudad en el afio 1942.

En el ano 2008 se crea el Instituto Social y Habitat de Medellin
con el objetivo de administrar la vivienda de interés social en
el Municipio de Medellin, conduciendo a la solucién de las
necesidades habitacionales, asentamientos humanos y grupos
familiares en situacién de pobreza y vulnerabilidad, con los
diferentes factores publicos, privados y comunitarios.

Para esta misma etapa se crearon mega proyectos por parte de
esta institucién para la intervencion y mejoramiento integral
de barrios y el desarrollo de predios, generando alternativas
estratégicas dentro de la ciudad. Algunas instituciones que
apoyan la vivienda con politicas son el Ministerio de Ambiente
y Desarrollo Territorial, el Ministerio de Hacienda y Crédito
Publico, el Ministerio de Agricultura y el Departamento Nacional
de Planeacién y Programa de Accién Social de la Presidencia de
la Republica.

2. Entidades que otorgan subsidio
El Fondo Nacional de Vivienda (FonvivienpA) administra los

recursos asignados por el Gobierno para Vivienda de Interés
Social (Visw) que transfiere bienes a titulos de subsidio en especie

Escaleras eléctricas en el barrio las Independencias
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y complementarios. También coordinan con las diferentes
entidades que participan en el proceso, de las cuales existen solo
5instituciones que financian estos subsidios: el Fondo Nacional de
Vivienda, el Banco Agrario, la Caja Promotora de Vivienda Militar
y las Cajas de Compensacion Familiar y Entidades Territoriales
(departamentos y municipios).

Actualmente, el subsidio se da de acuerdo al tipo y valor de
vivienda. La vivienda Tipo1 con valor de entre 0 - 40 Smim, tendra
un valor de subsidio de Fonvivienpa de 21 Smim.

3. Entidades que otorgan créditos
El crédito que ofrecen las diferentesinstituciones hacialas personas

depende de la capacidad de ingresos de éstas y estd sujeto a las
politicas de cada institucion. Estos créditos pueden ser otorgados

Metro en el centro de Medellin

Metrocable en el barrio Santo Domingo

por entidades privadas y sociedades financieras que dan el credito
principalmente a la poblaciéon con menores ingresos y con menos
posibilidades de obtener capital para construir una vivienda.

Las instituciones que se encargan de ofrecer actualmente créditos
para la vivienda de interés social son el Fondo Nacional del Ahorro,
Entidades Financieras(Creditos Abiertos y Bancos), Findeter, FoNADE
y Cajas de Compensacién Familiar.

Estos tres grupos de entidades son las que controlan el desarrollo
de la vivienda social en Medellin. Sin embargo, también existen
entidades que apoyan el desarrollo con asitencia técnica y sin
fines de lucro. En Medellin existen varias Ong's (Organizaciones
no Gubernamentales, Orv's (Organizaciones Populares de
Vivienda), Constructoras privadas, Super Financiera, Super
Subsidio, Contralorias Territoriales y la Contraloria General de la
Republica.

LA VIVIENDA EN OTRAS CIUDADES

SITUACION Y PROBLEMATICA ACTUAL

Santa Cruz

Hoy en dia el déficit de vivienda en Medellin se aborda con la
oferta efectiva de ésta, pero el problema, al igual que en otros
paises de América Latina, es que la oferta no puede ser adquirida
por un sector de la poblacion, principalmente el que tiene menor
ingreso.

El mercado de vivienda no produce la cantidad de soluciones
habitacionales requeridas. Entonces la poblacién recurre a buscar
alternativas en la vivienda informal o vivir rentando mientras
consiguen la manera de acceder a una vivienda propia.

La calidad de la vivienda se centra usualmente en las condiciones
de habitabilidad basicas que son requeridas para poder tener una
vida digna. Este punto conduce a lo que se estd desarrollando
actualmente en Medellin de acuerdo a la vivienda social, la
cual tiene un déficit cualitativo bastante considerable ya que
como se ha opinado anteriormente, los costos de los lotes son

muy elevados o simplemente los desarrolladores buscan mas el
objetivo cuantitativo que el cualitativo. Por lo cual, la vivienda
tendrad una deficiencia de calidad para compensar el costo. Los
desarrolladores buscan una mayor ganancia y la arquitectura no
logra un espacio adecuado.

La vivienda autoconstruida o “vivienda informal” es también
otro factor problematico para Medellin ya que es un reflejo de
cémo las funciones y necesidades particulares de la poblacion se
formalizan en la casa con multiples soluciones.

Lo que se ha visualizado y ha sucedido en Medellin ha traido
consigo mega proyectos de mejoramiento de barrios que
cuentan con bastante tradicién pero carecen de mantenimiento
a la infraestructura y equipamiento de éstos. Logrando asi una
redensificacion de las comunas mas pobladas de Medellin, una
vez regenerados dichos asentamientos.
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MODULOS + PREFABRICACION

Los prefabricados son sistemas y elementos fabricados en taller
que posteriormente se colocan en la obra con medidas estandar.
Estos sistemas buscan una reduccidn en costos, principalmente
en la mano de obra y transportacién de material, tiempo de
construcciéon y un aumento en la calidad y durabilidad de los
elementos. Gracias al control de calidad que se realiza por
trabajadores especializados, asi como construcciones mas limpias
ademds de seguras, y la opcién de creacion de espacios temporales
y méviles, adquieren beneficios con los que las viviendas y edificios
convencionales no cuentan.

Las técnicas han avanzado de forma que las limitantes en cuanto
al diseio son practicamente nulas. Pero estas tecnologias se
han aprovechado principalmente de la creacién de méddulos.
Son distintos diseflos en donde diferentes elementos van
interactuando, creando un juego entre espacios y volumetria, asi
se produce un ahorro de espacios y una estética diferente.

Container city en Londres, Inglaterra de Urban Space Management Ltd

Keetwonen student housing en Amsterdam, Holanda de Tempohousing

i il

1111
||||! i ||||1-E|I||'|1 il

“Crou” en Le Havre, Francia de Olgga Architects
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PROYECTOS INOVADORES

El proyectos Keetwonen en Amsterdam es el proyecto de
vivienda hecho con contenedores mas grande en la actualidad
y fue destinado a los estudiantes. Cada contenedor cuenta con
dormitorio, cuarto de estudio, bafio, cocina y balcon. También,
proyectos como Container City en Londres o “Crou” en Le Havre,
Francia, muestran como esta técnica se ha puesto de moda
principalmente para el publico joven que busca algo diferente
y econoémico para vivir. Sin embargo, esto no representa el 100
porciento de la poblacion que alberga estas grandes cajas de
metal. La utilizacién de estos para contrarrestar la escasez de
vivienda ha sido de gran utilidad.

Muchos otros proyectos se enfocan en utilizar estas grandes cajas de
metal como un beneficio en cuanto a la escasez de vivienda. Tales
como Humanitarian Container City, ubicado en el puerto de Jakarta,
que de igual forma las viviendas se componen de contenedores
modificados con elementos vernaculos de la vivienda de Indonesia
y que pueden ser reubicados en otras zonas, si es necesario.

Otro proyecto que resuelve la falta de vivienda de la misma manera
es el Container temporary housing de Shigeru Ban Architects,
donde debido al terremoto en Japén en 2011, el nimero de
hogares era insuficiente. Onagawa tenia problemas para construir
vivienda de emergencia, por lo que se propusieron tres modelos
de casas en un patrén de intervalos entre espacios cerrados y
espacios abiertos y con recubrimientos sobre los contenedores.
El punto fundamental es que el proyecto comenzé como vivienda
de emergencia, reutilizando materiales existentes, y al final se
convirtieron en departamentos permanentes.

Si los contenedores se aprovechan al méximo y se combinan con
otros materiales, éstos pueden eliminar el prejucio que se tiene
en cuanto a su apariencia. En paises como México, la poblacién de
escasos recursos ve el block y el cemento como el material de mas
alta calidad y que demuestra el capital econémico de las personas.

||.| |"

Humanitarian Container City en Jakarta, Indonesia de Natasha Hutcheon

Container temporary housmg en Onagawa, Japoén de Shlgeru Ban Architects
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Manifesto House en Curacavi, Chile de James & Mau

s

Qubic student housing en Amsterdam, Holanda de HVDN Architects

Otro proyecto que muestra una solucién a esta problematica es la
Manifesto House de James & Mau, que utiliza recubrimientos de
madera en las fachadas, de manera que los contenedores no son
aparentes. También Qubic student housing en Amsterdam utiliza
estructuras prefabricadas, donde se colocan los contenedores y
de igual manera se utilizan paneles de plastico para modificar las
fachadas y crear diferentes entradas de luz.

Aunque los contenedores son una idea viable, no es el Unico
elemento que se puede reutilizar. Un proyecto que muestra esto
muy bien es Nemausus de Jean Nouvel en Nimes, Francia, donde
la necesidad de espacios grandes y bajo costo para la vivienda
social eran los factores que se requerian. El aspecto del costo fue
resuelto gracias al reciclado de materiales industriales, como las
puertas de los estacionamientos que se usaron para los balcones,
las escaleras de aluminio y los decks de metal. Asi lograron hacer
viviendas mucho mas grandes con el mismo presupuesto.

Nemausus en Nimes, Francia de Jean Nouvel

PROYECTOS INOVADORES

T
Printable House en Copenhagen, Dinamarca de 1:1 Arkitektur

La reutilizacion de elementos y materiales es una idea que debe
de ser considerada, ya que la reduccién tanto de costos como de
impacto ecolégico es muy favorable.

Ademas, la produccion de elementos prefabricados puede ser una
mejor opcidn, ya sea porque los materiales de la zona dan apertura
a esta técnica o por la rapidez con la que se puede ejecutar algin
proyecto y mas si este es de vivienda.

Taliesin Mod.FabTM es un ejemplo de habitacién de 65 m?
qgue se montd con elementos prefabricados de manera rapida
y que permite su transportacion en carretera y conexién con
practicamente cualquier red de servicios. Otro proyecto que
desmuestra su rapidez es Printable House de 1:1 Arkitektur en el
que, gracias a la utilizaciéon de una computadora para el disefio y
una cortadora CNC para cortar hojas de madera, se pudo construir
una casa montable y desmontable en cuatro semanas.

Taliesin Mod.Fab™ de estudiantes de la Frank Lloyd Wright School of Architecture

Taliesin Mod.Fab™ de estudiantes de la Frank Lloyd Wright School of Architecture



P 160.161

PROYECTOS INOVADORES

Gracias a que los prefabricados son una opcidn muy practica y
rapida, la creacion de médulos a partir de este sistema son cada
vez mas viables y por lo tanto comunes.

Se puede decir que los modulos prefabricados ya no son una
idea innovadora, ya que uno de los primeros proyectos que tenia
estas caracteristicas fue el Nakagin Capsule Tower en Tokio, en
1970, una propuesta de vivienda estacionaria que cumplia con
las necesidades minimas para vivir. El proyecto se constituyé por
una megaestructura de concreto armado y las capsulas que se van
integrando a la estructura dependiendo de las nececidades del
usuario. Cada capsula prefabricada mide 2,3 x 3,8 y se planteaba
reemplazarlas cada 25 anos. El edificio tuvo varios problemas,
como el deterioro de las instalaciones y servicios debido a que las
capsulas no fueron cambiadas en 40 aflos y al desaprovechamiento
del suelo, en una zona de alta plusvalia el deterioro de este fue
aumentando.

Habitat 67 en Montreal, Canada de Moshe Safdie

- o

Oxley Woods en Milton Keynes, In

glaterra de Rogers Stirk Harbour & Partners

Aligual que capsule tower, Habitat 67 es de los proyectos pioneros
de este sistema, en el que 354 cubos juegan, se interponen y se
fusionan para crear 146 viviendas en la cuales se han desarrollado
muchas familias por 45 afos. Representa un proyecto innovador y
atractivo para los usuarios. Actualmente se encuentra ocupado en
su totalidad.

Hoy en dia proyectos como Oxley Woods de Rogers Stirk Harbour
& Partners demuestran que la tecnologia avanza a pie de cafién,
las viviendas edificadas con caracteristicas como diferentes
modelos de casas, reduccién en el consumo energético y la gran
variedad de materiales. Se construyeron en 3 dias y los usuarios
respondieron con entusiasmo al tener las casas un mes después
de haberlas comprado. Open City es un centro donde se combinan
distintos médulos planificados y construidos por profesionistas y
vecinos del lugar. Estas pequefas casas de madera albergan bar,
talleres, galeria de arte, cocina tiendas, ludotecas y demas.
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Tlacolula_11H en Oaxaca, México de Dellekamp Arquitectos

Tlacolula_11H de Dellekamp Arquitectos es un proyecto de
vivienda de interés social en Oaxaca que estd en proceso. Se jugo
con diferentes composiciones dependiendo de factores como
la orientacion, el terreno y las necesidades de los usuarios. Esto
permite una identidad y funcionalidad gracias a la utilizacién de
materiales locales.

Las posibilidades de usar prefabricados y moddulos en la
produccion de vivienda social en México son totalmente viables.
Por supuesto no todos los sistemas resultarian efectivos, por
ejemplo los contenedores probablemente serian rechazados por
las familias de nivel socioeconémico bajo, debido a que el material
no representa un nivel econémico alto. Como se contemplé, en
los proyectos hay técnicas para esconder la [dmina, y asi podria
ser mas factible su utilizacion. Otro punto que se contemplé para
estos elementos es la localizacion del proyecto, la cual puede

establecer los materiales y elementos que se deberan usar, ya
que si la construccion no esta cerca de un puerto la obtencion de
contenedores para el proyecto seria inutil.

La gran produccién en linea que se puede tener con los elementos
prefabricados seria de elemental utilidad para contrarrestar la
gran falta de vivienda en el pais, con una calidad superior a la
establecida actualmente, asi como la disminucién en costos, con
lo que se puede brindar una vivienda de mayor tamafio y que
densifique el doble.

Los mddulos pueden ayudar a un disefio especifico resolviendo
aspectosespaciales, estéticosy unamejorplaneacién dependiendo
de los parametros del proyecto, eliminando la monotonia como
la que se vive en los grandes desarrollos de vivienda de interés
social.

Cuando hablamos de disefios modificables nos referimos a ciertos
proyectos que fueron creados para que haya la posibilidad de
modificacion de espacios interiores o exteriores, puede ser
ampliacion o disminucion, versatilidad y flexibilidad de elementos
para un aprovechamiento maximo y, por su puesto, que la
habitabilidad sea posible.

Normalmente, estos proyectos se concentran en el sector
de vivienda donde por factores externos, ya sean urbanos,
sociales o econdmicos, se busca el maximo aprovechamiento y
funcionamiento en un espacio minimo.

En la vivienda de interés social, el total de m? es minimo, por
este motivo en este capitulo se observan proyectos que han
tenido un desarrollo y desempefio maximo en cuanto a la
manera de manejar y aprovechar el espacio tanto logistica como
constructivamente, para analizar qué ideas principales podrian
ser viables en México.

Uno de los proyectos innovadores en cuanto a la ampliacion de
la vivienda fue Previ (Proyecto Experimental de Vivienda) en Lima,
desarrollado entre 1966-1979 por un grupo de desarrolladores
y liderado por el arquitecto inglés Peter Land. El concepto del
proyecto consiste en crear un barrio de baja altura pero de alta
densidad para una futura expansién, donde en el plan maestro
se da prioridad peatonal a espacios publicos que formulen una
conexién entre multiplesformasyalaescalahumana, promoviendo
la consolidacién de las relaciones sociales. Las viviendas estan
articuladas por patios que a su vez generan la capacidad de
crecimiento a partir de conceptos como la racionalizacion,
modificacidn, flexibilidad y funcionalidad.

El proceso contemplado de la transformacion de la vivienda
fue segun el patrén de evolucién de las familias, conformado
por la introduccion de modificaciones menores; se construyen

DISENOS MODIFICABLES

Vivienda de James Stirling para PREVI en Lima, Peru
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nuevos cuartos y bafos segun la consolidacién y el aumento de
miembros en la familia, necesitando tres veces mas el espacio
original.

El éxito de este proyecto fue la buena configuracién de las casas
para su posterior ampliacion y un disefio urbano articulador.

Quinta Monroy, proyecto piloto de Elemental, sigue la pauta que
Previ marcd en cuanto a la contemplacién de la vivienda social
como una inversién y no un gasto, de manera que la plusvalia de
las casas y de los hogares pueda aumentar.

El proyecto propuso le creacién y densificacidon de viviendas con
posibilidad de ampliacién. La parte edificada enmarca la posible
ampliacion que se da en el primer piso de manera horizontal y de
manera vertical en el ltimo para que se logre un crecimiento mas
ordenado.
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Quinta Monroy en Iquique, Chile de Elemental

El proyecto funciona como una casa de interés medio contemplando
la ampliacién, construyendo el 50% de la vivienda que las familias
no podrian llegar a obtener por si solas y dejando las partes como
escalera, bafo, cocinay murosdivisores parala parte autoconstruida.
Es decir, una vivienda de aproximadamente 70m?2 El beneficio es el
aumento de la plusvalia de los hogares gracias a la ampliaciényala
zona que proporciona las redes de servicios necesarias.

Otro proyecto que toma la ampliacién como eje para el disefio
de la vivienda social es Incremental Housing Strategy, en la
India, de Balestra & Sara Goransson. La estrategia fue ocupar las
formaciones urbanas existentes, conservando las redes sociales.
El proyecto se compone de 3 prototipos de concreto que otorgan
la posibilidad de una ampliacién vertical, crean espacios libres
intermedios o dejan espacio para comercio o estacionamiento.
Estos fueron elaborados con las comunidades. La ampliacion de
la casa incluye cocina y bafos, de los cuales no disponian antes.

PROYECTOS INOVADORES

Incremental Housing Strategy en Pune, India de Balestra & Sara Géransson

Estas ideas toman en cuenta el significado de una vivienda de
interés social, una vivienda en desarrollo y crecimiento constante
que cambia dependiendo de las necesidades y del capital
econdémico de las personas. La autoconstrucciéon y modificacion
de las casas es un proceso que no lleva un control.

En México la autoconstruccion representa gran parte del
crecimiento urbano, por tanto este tipo de vivienda con apertura
al desarrollo modulado y ordenado, previamente planeado, es
una posibilidad. Por otra parte, esto tiene que integrarse con una
aportacion de espacios publicos y servicios .

Aunque la posibilidad de ampliacion es una mejora en la calidad
de vida, también debe ser considerado un mejor aprovechamiento.
Una mejor logistica espacial y distribucidn puede generar espacios
mas funcionales y la reduccién de costos para las familias de bajos
recursos.

La modificacion de espacios interiores sobre grandes estructuras
ha sido utilizada en oficinas y centros culturales de grandes
dimensiones que requieren cambios constantes debido a las
distintas dinamicas de los usuarios.

El Centro Pompidou en Paris es uno de estos casos, gran proyecto
concebido por Renzo Piano y Richard Rogers. El proyecto se generé
con base en fachadas que exponen tanto la estructura como
las intalaciones, cambiando la funcionalidad y dinamismo del
espacio interior y contrarrestando el entorno con su apariencia.
Gracias a la estructura el edificio crea una malla que libera todo
el espacio interior en los siete pisos, esto genera un espacio
interior totalmente modificable, segun los requerimientos de las
exposiciones, oficinas y demds. Esta caracteristica ha provocado la
creacion de espacios totalmente diferentes y nuevos que cambian
la experiencia espacial del auditorio y un aprovechamiento mucho
mayor.

Centre Pompidou en Paris, Francia de Renzo Piano & Richard Rogers



P166.167

Departamente en Hong Kong de Gary Chang

Aparentemente, resulta novedoso hablar de espacios versatiles,
sin embargo ya es un concepto trabajado y hasta de ideologia
por parte de grandes arquitectos. Como demuestra Renzo Piano
desde joven con el proyecto de Casa Evolutiva en 1978, el cual
maneja a través de la estructura portante modificable un cambio
significativo en el espacio habitable, minimo de 50 m? y maximo
de 120 m2 La adecuacion del espacio es indefinida pudiendo asi
evolucionar. Todas las instalaciones se encuentran a la vista para
simplificar la posible modificacion, las fachadas se recorren para
ampliar o disminuir el espacio dependiendo de las necesidades.

En la Gltima década, la filosofia de optimizar mas que maximizar ha
generado la creacién de proyectos como el departamento de 32
m? del arquitecto Gary Chang en Hong Kong. A través de sistemas
y muros moviles o abatibles logra 24 configuraciones diferentes
que albergan todas sus necesidades en un espacio sumamente
reducido.

/

Casa evolutiva de Renzo Piano

PROYECTOS INOVADORES

Otro ejemplo de una buena distribucion y por tanto, de un espacio
funcional, es el Micro Compact Home creado en Europa por el
arquitecto Richard Horden. Se trata de una opcién de vivienda
estacionaria donde el concepto de “menos es mas” resalta gracias
a la utilizacién de tecnologias de yates, aviones y departamentos
compactos para una distribucién que aprovecha al maximo el
espacio debido a su tamafo de 2,6 m por 2,6m. Su produccion
prefabricada garantiza el asentamiento en practicamente
cualquier tipo de entorno.

Su practicidad ha causado que los compradores no la utilicen
como una pequefa casa sino también como un cuarto de estudio
0 un espacio extra en los hogares. La utilizaciéon de energia solar
es también un gran beneficio.

Utilizar estas tecnologias de optimizacién espacial es esencial para
la vivienda social en México, debido al tamafo reducido de ésta
que, por factores econémicos, muchas veces el planteamiento
de dreas mas grandes de vivienda es imposible. Por tanto, la
funcionalidad y la habitabilidad del espacio, sea chico o grande,
es fundamental para una mejor calidad de vida.

El disefio consta de sistemas versatiles, en el que la reconfiguracion
de las plantas o sistemas es a través de la accesibilidad a las
instalaciones o a modulos prefabricados y la manipulacion de
paneles, armarios y hasta plafones. El espacio se puede adaptar a
las necesidades de habitabilidad de los usuarios, a las condiciones
climéticas y al desarrollo constante de éstos creando una vivienda
mas convencional.

Al mismo tiempo, se pueden evitar gastos que perjudican la
economia de las familias, como los de demolicién o modificacién
de algun elemento o de la vivienda entera. Este punto se debe
tomar en cuenta, ya que la ampliacién y modificaciéon de las
viviendas de interés social es constante.

Micro Compact Home en Munich, Alemania de Richard Horden
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Rooftop Slums en Hong Kong

Con parasitos nos referimos a aquellas edificaciones formales
o informales que dependen de una o mas construcciones
existentes para poder crecer y desarrollarse. Estas se aprovechan
de areas como los edificios abandonados, azoteas o simplemente
representan una ampliacién que cambia la volumetria original.

Estas intervenciones tienen principalmente dos formas que
definen la situacién. Una es la parte ilegal, que basicamente existe
por la escasez de vivienda y la necesidad de vivir en las ciudades
debido al mayor ndmero de servicios. Esta parte informal busca
asentarse principalmente en azoteas y edificios que no fueron
terminados o fueron deshabitados.

La segunda parte es la legal o formal, que busca mas que nada
convertir las ideas de los asentamientos o proyectos informales ya
mencionados, en conceptos innovadores que hagan de espacios
desaprovechados intervenciones Utiles para contrarrestar y evitar

la mala utilizaciéon de los distintos usos de suelo, asi como la
renovacion de edificios con valor cultural en estado decadente.
Existe un gran cantidad de asentamientos urbanos que se han
aduefado de terrenos o areas, que no son convenientes por la
falta de servicios, planeacion previa y afectacién a zonas vecinas.

Unos de los proyectos informales que destaca esta situacion, pero
al mismo tiempo muestra un concepto que se podria retomar
para un proyecto mas desarrollado, son los “Rooftop Slums” en
Hong Kong. Llevan mas de 50 afos aduefidndose de los techos
de edificios residenciales o abandonados con ldminas de metal,
madera, bolsas de plastico o ladrillos. Estas comunidades que han
formado laberintos a través de los afios sélo tienen esta opcidn
para tener una vivienda y mas aun, en un espacio abierto.

Claro que la ausencia de servicios eléctricos, agua potable, gas y
sanidad son indudables, pero el punto que impacta mas de toda

PROYECTOS INOVADORES

Parasite Las Palmas de Korteknie Stuhlmacher Architecten en Rotterdam, Holanda

Viviendas en azoteas de Santiago Cirugeda en Madrid, Espafia

esta problematica, es que se encuentra fuera de la visibilidad de
los mismos habitantes de la ciudad. Se convierten entonces en una
problematica de contraste olvidada para algunos y desconocida
para otros. En contraparte a lo anterior, existen propuestas que
aprovechan las azoteas para crear proyectos que conviertan el
espacio desaprovechado en algo funcional.

En este sentido, el ejemplo de algunas propuestas que han
aprovechado un concepto ingenioso. Uno de estos proyectos fue
alquiler de azoteas, creado por Santiago Cirugeda desde Recetas
Urbanas, que plantea como alternativa para las personas de bajos
recursos econdmicos. Se trata de establecer un acuerdo con
los propietarios del inmueble, para que en el techo o azotea se
pueda construir una casa ligera de madera, estructura de acero
y desmontable. También trabajan mediante la ocupacion de
espacios privados en desuso jugando con los limites legales, los
tiempos de permanencia y con proyectos efimeros.
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Northern style housing complex de Atelier Kemp
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Parasite Palmas, de Korteknie Stuhlmacher architecten, se creé como una
parte de varias exposiciones en el mismo afo en que Rotterdam fue la
Capital Europea de la Cultura. Este parasito tuvo como propdsito analizar
la construccién y la vinculacién con fachadas, estructuras o azoteas, y
con instalaciones de espacios existentes, utilizando tecnologias como la
prefabricacion y soluciones a la medida para explorar la viabilidad.

Por la parte informal también encontramos el asentamiento, no sélo
de azoteas, sino de edificios abandonados o que por algun factor
no fueron terminados. Tal es el caso de la Torre David en Caracas,
Venezuela, donde mas de 2.500 personas se alojaron despues de
que el edificio, que tenia como fin ser oficinas de un banco, se
parara de construir. Ya que no tienen otra opcion de vivienda, los
habitantes han hecho de esta torre una comunidad donde servicios
como peluqueria, almacén, capilla y cancha de fatbol son parte de
laintegraciony el trabajo de los asentados. En cuanto a los servicios,
su unico beneficio es la electricidad, de la cual se encuentran
colgados. El agua se sube en cubetas desde el primer piso.

Evidentemente, las condiciones en las que estd el edificio no son
las 6ptimas para vivir. Sin embargo, los habitantes no tienen otra
opcién. A diferencia de los asentamientos en azoteas, todo este
desarrollo interno es visible y notorio ante toda la poblacion, lo
que suele ser impactante.

En respuesta a este tipo de asentamientos, en Caracas se realizd
un proyecto para contrarrestar las desventajas del apoderamiento
de edificios abandonados y aprovechar el gran potencial para
subsanar la escasez de vivienda. Aqui, el trabajo en conjunto
entre los habitantes experimentados en el drea de construccion
y los especialistas externos, radica en la produccion y venta
de materiales para que la construccién de las viviendas pueda
comenzar de forma mas ordenada. Se hace a través de la divisién
del edificio para vivienda, espacio de recreacién y produccién de
los materiales necesarios para el desarrollo de los hogares.

PROYECTOS INOVADORES

El disefio Northern style housing complex de Atelier Kempe Thill
para un concurso en Japén, de igual forma utiliza el concepto de
una estructura principal donde dentro de ésta se dispone de 200
lotes. En cada uno alberga un departamento que el cliente elige y
construye. Este principio surgié a partir de resolver la problemética
de la falta de dreas verdes cerca de las viviendas.

Analizando estas propuestas, se observa la viabilidad de lo que
habra en México. Ciertamente, es una solucion para eliminar o
redireccionar parte de las viviendas y comunidades informales que
se aduefan de vias de transicion, terrenos baldios y construcciones
existentes.

Ahora bien, esta solucion tiene que contemplar mas aspectos y
no solo la estructura para un mejor desarrollo posterior de los
posibles asentamientos. Aspectos de modulacion para poder crear
confort climético, una cantidad minima de conexiones a las redes
de los distintos servicios. La integracién y la articulacién entre la
propuesta, los equipamientos, los servicios y el entorno, ya sea
natural o urbano, y las condiciones de seguridad indicadas son
algunos de los factores a tomar en cuenta.

Los pardsitos son practicamente intervenciones que se pueden dar
en gran cantidad de condiciones y lugares, como en las fachadas.
Un ejemplo de esto es la Rucksack House, proyecto de Convertible
City, donde plantean un cubo prefabricado como extension
para las casas en la fachada -principalmente ante el crecimiento
inesperado de las familias- funcionando como tragaluz, lugar
de contemplacién de distintas vistas de la ciudad y también
aparentando ser un tipo de escultura.

En Polonia se estd realizando la Casa Keret, que aprovecha al
méximo el espacio entre dos edificios. Esta varfa entre 122 y 72
c¢m de ancho, destinada a ser un estudio. Los permisos se otorgan
como instalacién de arte debido a la falta de requerimientos.

Rucksack House de Stefan Eberstadt en Leipzig, Alemania

Casa Keret de Centrala en Wola, Polonia
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Parasite Office de za bor

rchitects en Moscu, Russia
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Parasite Office, de Za Bor architects, toma provecho del espacio
inutilizado entre dos edificios resaltando su papel como parasito,
contrastando la monotonia de la arquitectura vecina y sin romper
con la estructura urbana.

Ademas del asentamiento en azoteas y fachadas, tomamos en
cuenta la intervencién en edificios que son patrimonio cultural.
Aungue estas propuestas no siempre son en el exterior de
las construcciones, son un gran ejemplo de la reutilizacion
de elementos y construcciones inutilizadas y desgastadas.
Haciéndose de manera indicada, se siguen respetando y
resaltando sus caracteristicas, también creando contraste entre
lo antiguoylo actual, dandole funcionalidad y un valor agregado.
Considerando que la demolicion de edificios viejos puede
representar un gasto severo y un impacto ecolégico negativo, el
aprovechamiento de viejas estructuras es una opcion inteligente
y contemporanea.

PROYECTOS INOVADORES

Naumann.architektur demostré la capacidad de innovacién con
elementos existentes. S(ch)austall es un proyecto en el cual el
resto de una pequefa casa del siglo XVIII se deja intacta, en vez
de modificarla se utiliza un prefabricado con la forma del edificio
tomando en cuenta ventanas y accesos, interviniendo como tal en
el espacio interior y respetando las fachadas, pero mejorandolo
para su utilizacién.

Brasil 44 es un proyecto de vivienda social de JSa que forma
parte del programa de regeneracién habitacional en el centro de
la Ciudad de México. La iniciativa consistié en la recuperacién,
rehabilitacion y reconfiguracién de una vecindad rentada por
cinco familias de bajos recursos y un comercio. En el proyecto
se alojaron tapancos en la vivendas para separar el area de estar
de las recamaras. Los espacios publicos, como el patio central y
la azotea, se recuperaron siendo entradas de luz y asi, espacios
reutilizados.

Te 8

Brasil 44 de JSa en Distrito Federal, México
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INVERSION DEL SECTOR PRIVADO

En este tema se toma la inversiéon privada como un potencial
econémico de desarrollo para el sector bajo de la poblacion
mexicana, aprovechando sus gastos de publicidad como un
beneficio paralas comunidades. Se trata de una propuesta donde
mediante el aporte del capital econémico se pueda integrar a
los medios publicitarios con vivienda y comercios formales
o informales de interés social y el mejoramiento del espacio
publico o elementos urbanos. Esto al mismo tiempo genera una
labor social que beneficia tanto a la gente como a las empresas.

La publicidad representa el eje principal de ventas de las
empresas, por lo tanto, si éste ademds de aportar un producto
0 servicio pudiera con su intervencién mejorar el entorno y
participar en la vida de los habitantes, la concepcién tanto de
la empresa como del producto llegaria a tener mayor impacto
sobre la gente.

Encontramos ejemplos en numerosas partes del mundo donde
se observan este tipo de propuestas, como las lineas peatonales
en forma de papas de McDonalds, las cuales Ilaman la atencion
de los habitantes y ademds realizan su funcion como norma
civica y transitoria.

Aunque la publicidad en el entorno urbano o en casas rurales
puede ser en muchos casos un apoyo econémico, esto no siempre
es correcto. En Mozambique se ha dado el caso de un intercambio
inequitativo por parte de grandes empresas como Coca Cola,
Pepsi y Unilever, las cuales han aprovechado la oportunidad de
pintar las casas de familias de escasos recursos bajo promesas de
surtir sus productos para su venta por parte de los comerciantes.
Aunque su zona fuera el centro de mercadotecnia de las empresas,
los pobladores no han recibido ningun tipo de remuneracién.

Los acuerdos que se deberian lograr tienen que ser benefactorios
para ambos sectores si se quiere lograr un intercambio

.
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Espectaculares en el Distrito Federal, México §
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Macfries pedestrian crossing en Zurich, Suiza

PROYECTOS INOVADORES

Allianz Arena en Munich, Alemania

equilibrado.La mayoriadelosanuncios podrian reutilizary tomar
provecho de los elementos urbanos con fin de una publicidad
creativa, diferente y humana que se fusione con cualquier tipo
de entorno y con las mismas edificaciones. Al mismo tiempo,
pueden lograr convertirse en un agente de soporte econdémico y
cambio regenerativo de las ciudades. El desarrollo urbano y rural
podria comenzar a tener una visién sustentable, de integracién
y relacién de los poderes econédmicos con los habitantes mas
pobres.

Los grandes proyectos arquitectdnicos que se convierten en
edificios mediaticos e internacionalmente conocidos llegan
a ser patrocinados a veces por una marca o empresa que
aprovechédndose de la fama, implementa su publicidad. Es el
caso, por ejemplo, de edificios deportivos como el Allianz Arena
en Munich, donde ademds la marca se vuelve parte del nombre
del edificio.

Publicidad de Coca Cola en vivienda en Mozambuique

Get them off
your dog.
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El proyectoBillboard house de apostrophy‘s se desarrolla ocupando
los metros cuadrados desperdiciados de atrds de los grandes
espectaculares con una vivienda que ademas se aprovecha de la
estructura de dichos elementos.

En México, la mayoria de los espectaculares se aprovechan de
construcciones o de casas de bajo nivel econémico para posicionar
sus grandes anuncios a cambio de otorgar algun beneficio
economico. Asi, las ciudades estan llenas de estos elementos que
ya forman parte de la “decoracién” urbana.

En este sentido, tanto los aspectos econédmicos como los sociales
logran satisfacerse de manera que los dos sistemas tienen una
funcion mas equilibrada o sustentable. El beneficio obtenido por
las empresas radica en el cambio de su imagen publica, en un
aspecto positivo, gracias a su publicidad con una funcién guiada
al desarrollo y no a la contaminacién visual.

Billboard House de apostrophy’s @4 Sy L4
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Billboard House de apostrophy’s en Bangkok, Tailandia

Bungalows de la villa olimpica en Munich, Alemania

Aunque la arquitectura se puede considerar como un arte, en
este capitulo se presentan proyectos y la utilizacién de artes
mas explicitas en éstos. Se trata de intervenciones escultéricas
o de pintura que logran una ruptura en la estructura planteada
por el disefio arquitecténico, impactando de manera directa las
sensaciones, el modo de vida y generando un mayor sentido de
pertenencia a los distintos sitios por parte de los pobladores.

Estas intervenciones se llevan a cabo por artistas o por los mismos
habitantes, causando una identidad auténtica y, por supuesto,
mayor estética.

Dentro de los proyectos que se presentan, destaca la presencia
del arte urbano, el cual actualmente es una de las expresiones con
mas auge y presencia en las ciudades debido a su potencial como
representante de la libertad de expresion y tanto de ideas como
conceptos novedosos.

ARTE URBANDO
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Favela Painting designed by Rob Admiraal en Rio de Janeiro, Brasil

En muchas partes del mundo se usa el arte como un incentivo para
generar diversidad entre las personas locales y sus viviendas. Tal es
el caso en los Bungalows de la Villa Olimpica en Munich, un proyecto
de vivienda para los atletas de los juegos Olimpicos de 1972, y que
posteriormente se convirtié en viviendas para estudiantes.

Las pequenas viviendas no poseen caracteristicas arquitecténicas
innovadoras, sin embargo la homogeneidad de cualquier conjunto
de vivienda se evité dando libertad a los residentes de pintar la
fachada principal de las casas a su voluntad. El resultado fue un gran
juego de colores, una personalidad Unica en el conjunto que da a
los habitantes un mayor valor como personas.

Asi como en la vivienda colectiva para estudiantes se han Ilevado
a cabo intervenciones artisticas, también hay programas para las
comunidades de mas bajos recursos en las que el arte forma parte
de una regeneracién urbana ayudando al desarrollo y canalizando
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Biblioteca Central de Juan O’Gorman en el Distrito Federal

los problemas sociales en la expresion de éstos a través de ayudar a
mejorar la apariencia de las colonias en gran estado de decadencia.

Un proyecto en el que sucede lo anterior es Favela Painting,
donde los artistas holandeses Jeroen Koolhaas and DrevUrhahn
llevaron a cabo un programa para regenerar las favelas en Brasil a
través de murales y pinturas en conjunto con jévenes habitantes.
Ademds de aprovechar el tiempo y su esfuerzo en una actividad
benéfica, obtuvieron nuevos conocimientos y por tanto fueron
remunerados ayudando a la economia de las familias. Se realizaron
dos proyectos, en el primero, en 2006, se crearon grandes murales
de hasta 150m? y en el segundo, comenzado en 2010, se disefidé
una continuacion de colores a través de 34 casas.

En México, la intervencion artistica aparece principalmente
a mediados del siglo XX y tuvo gran presencia en las
construcciones, incluyendo grandes conjuntos multifamiliares,

PROYECTOS INOVADORES

Unidad Independencia con Mural de Francisco Eppens Helguera en Distrito Federal

teatros, universidades, etc. En su mayoria se llevaron a cabo en
el Distrito Federal. Esto provocé una valorizacién debido a las
obras de artistas importantes. Por lo tanto, el valor cultural y
econémico aument6 y al mismo tiempo la satisfaccion de los
residentes es notoria.

Las viviendas, principalmente de interés social, fueron de los sitios
mas intervenidos por artistas de indole nacional e internacional.
Los siguientes son algunos ejemplos del gran trabajo que se hizoy
logré una complementacion de los elementos arquitecténicos. En
laUnidad Independencia se contd con la colaboracion de Francisco
Eppens Helguera, el cual realizé murales de piedra fragmentada
que lucen en las fachadas. En el Centro Urbano Presidente Aleman
(CUPA), José Clemente Orozco realizé un mural que no se concluyé
debido a su muerte. Otro ejemplo son los murales creados por
varios artistas en la cuarta secciéon del conjunto habitacional
Tlatelolco.

1,000 doors de Choi Jeong Hwa en Seul, Korea del Sur
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Las obras artisticas que actian como huéspedes de la arquitectura
existente o la complementan a través de la representacion de
conceptos, analogias e ideas por medio de expresiones artisticas
explicitas generan la ruptura de rutinas. Esto, inconscientemente
puede provocar cambios positivos en los estados de animo de
las personas a causa del supuesto cambio en el entorno y en el
espacio.

Gran cantidad de proyectos intervienen con el entorno urbano,
como lo hace 1000 doors de Choi Jeong Hwa que reutiliza puertas
para convertirlas en las cuatro fachadas de un edificio.

El artista frances JR exhibe retratos fotograficos a gran escala
sobre el paisaje urbano, cambiando el dinamismo de las ciudades
y atrayendo asi la atencion de los habitantes que interpretan
estas intervenciones acorde con sus experiencias personales.
Otro autor de proyectos que intervienen en el entorno urbano
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Pieza creada por el artista JR en Shanghai, China

Pieza creada por el artista Vhils en Moscu, Russia nr 4

es Vhils, Alexandre Farto, el cual a través de material reciclado y
la utilizacion de cinceles y taladros esculpe retratos destruyendo
los recubrimientos de las fachadas. Unicamente con el manejo de
luz y sombra rompe con las estructuras de la ciudades cada vez
maés inhumanas e incoloras sin reconocimiento a los habitantes.

En Vienna, entre 1983 y 1986, el artista austriaco Friedensreich
Hundertwasser disefi¢ sin costo alguno y con colaboracién
de los arquitectos Joseph Krawina y Peter Pelikan Ia
Hundertwasser house. Se trata de un conjunto de viviendas
que se especializa en la irregularidad de los pavimentos y
la presencia constante de tierra y pastos sobre las azoteas
y dentro de ellas, sobresaliendo por las ventanas arboles
provenientes de los departamentos. El disefio artistico fusiona
a la naturaleza con el arte, creando una identidad distinta e
irregular para los departamentos del mismo edificio que
parecen estar en constante movimiento.

PROYECTOS INOVADORES

La identidad urbana e individual puede ser influida y construida
por el aspecto fisico del entorno. La expresion plasmada en
elementos inméviles que dictan el camino puede crear un
ambiente agradable, como lo hace el grupo artistico The London
Police con la galeria Unidad 44, el cual realiza con su trabajo un
rejuvenecimiento de los barrios mas descuidados, contribuyendo
al cambio de apariencia en beneficio de las ciudades.

Asi como en las favelas, donde se cont6é con la colaboracién
de los habitantes para la regeneracién visual de la zona, en
Johannesburgo se cre6 el Bertrams Park, un parque significativo
por la falta de espacio publico el cual recicla materiales existentes.
Pero su principal caracteristica es la colaboracién artistica por
parte de los residentes locales, siendo productores, disefiadores y
donadores de esculturas, graffitis y mosaicos. Esto ha provocado
una integracién y un sentido de pertenencia sustancial para la
comunidad de escasos recursos.

Casa del artista Hundertwasser en Vienna, Austria
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Cuando hablamos de vivienda social y estamos proponiendo
alternativas de disefo, es imperativo pensar en Desarrollo
Sostenible. Ya no podemos considerar un proyecto de vivienda
ajeno a las situaciones econédmicas que afectan nuestro pais y al
mundo. Ya no podemos cerrar los 0jos y creer que las acciones u
omisiones de disefio no tienen impacto en el medio ambiente. No
podemos construir sin considerar la problematica social y calidad
de vida del futuro usuario. Cuando disefiamos, debemos abordar
la solucién desde esta perspectiva, solo asi es que un proyecto de
vivienda se puede considerar completo e integral.

Lasociedad, losdesarrolladoresy el Gobiernodeben estaralineados
hacia un mismo objetivo comun, que promueva la justicia social,
la viabilidad econémica y el compromiso medioambiental de los
nuevos desarrollos urbanos. Asi mismo, siendo el medio ambiente
un pilar fundamental del desarrollo sostenible, debemos disefiar
vivienda social que tome en cuenta los diferentes climas existentes
en México. Si actuamos de acorde a cada uno lograremos vivienda
mejor adaptada y que aproveche al maximo las caracteristicas de

cada regién natural. Con esto, se logra un mayor confort, menor
consumo de energia y 6ptimo uso de los recursos naturales. Esta
aportacion no es pequefa, ya que los conjuntos urbanos tienen
un gran impacto en los ecosistemas y son grandes consumidores
de energia en el pais.

Sin embargo, la realidad en México a dia de hoy es que son pocos
los desarrollos construidos bajo este concepto. Debemos cambiar
esto, y es un gran momento para hacerlo, ya que México es un
pais con gran demanda de vivienda y el potencial para mejorar
las condiciones de los usuarios y tener un impacto positivo en el
ambiente es enorme.

Los desarrolladores de vivienda deben de estar convencidos de
los beneficios que el disefio de desarrollos sustentables les crea.
La sociedad informada y consciente deberd empezar a exigir la
construccion de vivienda sustentable como un medio para mejorar
la calidad de vida, garantizar la conservacién de nuestros recursos
naturales y asegurar el bienestar a las futuras generaciones.
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e LA VIVIENDA SUSTENTABLE EN MEXICO——————

social

A la vivienda social que logra por sus caracteristicas distanciarse
de la vivienda que se ha construido en México en los tltimos afios
por tomar en cuenta aspectos de sustentabilidad, como disefio
bioclimatico y eficiencia energética, se le nombra vivienda
sustentable (HinoJosa, 2012). Como minimo, este tipo de vivienda
utiliza eco-tecnologias para el uso sustentable del agua y el
ahorro energético.

Sin embargo, la vivienda sustentable no puede considerarse
completa sin entenderla como parte de un conjunto mayor que
tiene como objetivo buscar el desarrollo sostenible. Y ;qué es un
conjunto sostenible?.

Se considera un conjunto habitacional sostenible cuando “es
rentable como modelo de negocio y redituable para el pais en
término de generacién de empleo de finanzas publicas, cuando
es amigable con el entorno ecolégico en cuanto al uso de
recursos naturales y su impacto en el ecosistema y es detonador

econdémico ambiental

de unavida en comunidad mas cohesionada y con capacidad para
trabajar y ponerse de acuerdo en pro de sus objetivos comunes”
(Hinososa, 2012).

La oportunidad para tener un impacto positivo por medio del
diseno sostenible de conjuntos habitacionales es enorme. Basta
con ver algunas de las cifras del sector: se estima que para el
afo 2050 habra 166 millones de habitantes en el pais y en los
préximos 30 afos se construira el 35% de las viviendas que hoy
existen en México (HiNososa, 2012).

Para la tercera década del presente siglo, en México habra casi 40
millones de hogares. El crecimiento de este sector sera continuo
durante los siguientes afos dado que los ambitos urbanos
consumen el 50% de los recursos energéticos del pais, (HiNoJosa,
2012) el sector tiene un gran potencial de ahorro energético y
optimizacion de uso de recursos. Ademds, la mayor parte de los
desarrollos habitacionales que se construyen en México sigue sin
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considerar acciones minimas de sustentabilidad. Los usuarios de
este tipo de desarrollos terminan por abandonar sus casas debido
a la falta de transporte, reducidas condiciones de confort y falta de
espacios para larecreacion y crecimiento cultural de la comunidad.
También muchos de los nuevos desarrollos de vivienda consumen
grandes porciones de terrenos que antes servian a la agricultura o
eran espacios para la biodiversidad regional.

Por estas razones, el tener en cuenta una estrategia sostenible
enelmomento de planear, disefiary construireslaoportunidad
de mejorar la calidad de vida de millones de personas en
México.

Los beneficios de construir de forma sustentable son muchos y
aumenta la plusvalia de los desarrollos habitacionales. Entre los
muchos beneficios podemos mencionar los siguientes: el ahorro
de energia, ya que el usuario consume menos energia al habitar
un hogar sustentable, viéndose asi beneficiado econémicamente
en el pago de sus facturas de gas, luz y agua. Los habitantes de
este tipo de vivienda estdn mas tiempo en su zona de confort
gracias a las estrategias bioclimaticas y a la correcta consideracion
de las condiciones del clima del lugar.

Laadecuada dotacion de espacios verdes, recreativos y de reunion
promueven la integracién de los miembros de la comunidad,
permitiéndoles generar acuerdos, trabajar en equipo y fortalecer
relaciones sociales.

Cuando la comunidad esté integrada y participa activamente en
los asuntos de la comunidad, se crea una conciencia colectiva y
se define claramente una visién comun sobre el estilo de vida al
que aspiran y las consecuentes acciones para lograrlo. Ademas, al
contar con estrategias bioclimaticas y eco-tecnologias, la vivienda
sustentable minimiza el consumo sobre nuestros recursos
renovables y no renovables, logrando su adecuada preservacion.

Ciudad sustentable Masdar en los Emiratos Arabes Unidos de Lord Norman Foster
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Es fundamental comprender que México cuenta con diferentes
tipos de clima y entender las caracteristicas principales de cada
uno, para poder construir vivienda adaptada a las condiciones
de cada regién en favor de una mayor calidad de vida, confort y
ahorro energético.

En México el clima esta determinado por varios factores, entre
los que se encuentran la altitud sobre el nivel del mar, la latitud
geografica, las diversas condiciones atmosféricas y la distribucién
existente de tierra y agua. Por lo anterior, el pais cuenta con una
gran diversidad de climas, los cuales de manera muy general
pueden clasificarse, segin su temperatura en calido, templado,
frio, y de acuerdo con la humedad existente en humedo,
subhimedo, seco y muy seco.

Geograficamente podemos dividir al pais en las regiones secas
que se encuentran al norte del trépico, las regiones de tierras
templadas de la meseta del Andhuac y las de clima tropical en el
sector meriodional del pais.

En general, las zonas que se encuentran por encima del trépico de
cancer (norte y centro del pais) tienen diferencias de temperatura
notables entre verano e invierno, mientras que en el sur las
diferencias de temperatura son generalmente pequenas.

Por ultimo, podemos encontrar climas frios de alta montana
en las cimas de las montafas mas elevadas del pais. Estas
condiciones hacen de México un pais con gran mezcla de climas
en su territorio.

CLIMA + SUSTENTABILIDAD

CALIDOS
B 1. Célido humedo
M 2. Cilido subhumedo

SECOs
I 3.Seco
4. Muy seco

TEMPLADOS
[0 5.Templado subhumedo
M 6.Templado himedo
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CLIMA CALIDO

Elclima calido se subdivide en calido humedoy célido subhimedo.
El primero de ellos ocupa el 4,7% del territorio nacional y se
caracteriza por tener una temperatura media anual entre 22°y
26°Cy precipitaciones de 2.000 a 4.000 mm anuales. Por su parte,
el clima célido subhimedo se encuentra en el 23% del pais; en
él se registran precipitaciones entre 1.000 y 2.000 mm anuales
y temperaturas que oscilan de 22° y 26°, con regiones en donde
superan los 26°C.

La region de la selva himeda corresponde con el clima calido-
humedo. Esta region se extiende por la Llanura de la Peninsula de
Yucatdn, la Llanura Costera del Golfo de México y por una parte
de la Sierra de Chiapas. La selva hiumeda se caracteriza porque

en ella habita casi la mitad de las especies conocidas en todo el
mundo y porque llueve durante todo el afio.

La region de la selva seca tiene clima calido sub-hiumedo. Esta
regién se extiende por la Llanura Costera del Pacifico, la Depresion
del Balsas, asi como algunas partes de la Sierra del Sur. La flora de
la selva seca consta de arboles mas bajos y mas separados que los
de la selva humeda. La selva seca, de color café grisdceo durante
el otofio, reverdece en el tiempo que regresa la temporada de
lluvias.

Algunas ciudades con este clima son Puerto Vallarta, Veracruz,
Villahermosa, Campeche, Tuxtla Gutiérrez y Acapulco.
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CLIMA SECO

Los climas secos se caracterizan por su aridez, por sus elevadas
temperaturas de verano y por una importante oscilacién térmica
anual. Este clima se extiende por la Altiplanicie del Norte, las partes
bajas de la Sierra Madre Oriental, parte de la Meseta del Centro y
las Ilanuras costeras de Tamaulipas, Sonora y casi toda la peninsula
de Baja California. Podemos clasificarlos en seco y muy seco.

El clima seco se encuentra en la mayor parte del centro y norte
del pais, region que comprende el 28,3% del territorio nacional;
se caracteriza por la circulacion de los vientos, lo cual provoca
escasa nubosidad y precipitaciones de 300 a 600 mm anuales, con
temperaturas en promedio de 22° a 26° C en algunas regiones, y
en otras de 18°a 22° C.

El clima muy secoregistratemperaturas en promedio de 18°a22°C,
con casos extremos de mas de 26°C; presentando precipitaciones
anuales de 100 a 300 mm en promedio, se encuentra en el 20,8%
del pais.

El paisaje principal de esta zona son los matorrales y pastizales, y
el desierto, del cual hay dos tipos: el desierto de arena con dunas
y vegetacion escasa, y otro cuya vegetacidon consta de cactos y
plantas espinosas.

Algunas de las ciudades con este clima son La Paz, Hermosillo,
Chihuahua, Monclova, Monterrey, Saltillo y Torreén.
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CLIMA TEMPLADO

Las regiones con climas templados son la meseta del Andhuacy en
general las llamadas tierras templadas; se caracterizan por tener
climas suaves, con menos oscilaciones térmicas y por tener alturas
de importancia sobre el nivel del mar. Cabe mencionar que, dentro
de estas regiones y debido a la altitud, encontramos zonas con
climas frios de alta montafa, que solo se presentan en las mayores
elevaciones del pais, como el Popocatépetl y el Nevado de Toluca,
cuyas cumbres siempre estan cubiertas de nieve.

Elclimatempladosedivideenhiumedoy subhimedo;en el primero
deellosseregistran temperaturas entre 18°y 22°Cy precipitaciones
en promedio de 2.000 a 4.000 mm anuales; comprende el 2,7% del
territorio nacional. El clima templado subhimedo se encuentra en

//
.

el 20,5% del pais, observa en su mayoria temperaturas entre 10°
y 18° Cy de 18° a 22°C, sin embargo en algunas regiones puede
disminuir a menos de 10°C; registra precipitaciones de 600 a 1.000
mm en promedio durante el afio.

La region de los bosques corresponde al clima templado y se
extiende sobre la Sierra Madre Occidental, de Chiapas y partes
de la Sierra Madre del Sur, Volcéanica Transversal y de California.
La flora tiene tres niveles de bosque: el bosque bajo de hojas
caedizas, el bosque mixto y el bosque de coniferas.

Algunas de las ciudades con este clima son Guadalajara, Irapuato,
Le6n, Morelia, Toluca y Ciudad de México.
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Desde la antigliedad el ser humano reconocié que la adaptacion
es un principio esencial en la arquitectura con el objetivo de
alcanzar el confort térmico. Esta siempre estuvo limitada por una
serie de factores climaticos, socio-culturales, econémicos, de
defensa, religiosos, de disponibilidad de materiales y de sistemas
constructivos.

La arquitectura vernacula ha sido una de las principales
estrategias de la adaptacion del ser humano al ambiente y un
factor clave, ya que ésta logrard el confort deseado para los
habitantes. Actualmente, se define como Arquitectura Vernéacula
a aquella construccion realizada de manera informal que logra
una adaptacion a las condiciones climéaticas del lugar, ademas de
conservar sistemas constructivos tradicionales originarios de la
region donde se realizan estas construcciones.

Sin embargo, no sélo la vivienda vernacula es la que nos puede
ofrecer estrategias bioclimaticas. Actualmente, el avance tecnolégico

ADAPTACIONES

ofrece un amplio criterio y herramientas que ayudan a obtener un
proyecto adaptable y eficaz.

En este capitulo, se analizan las estrategias bioclimaticas de la
vivienda vernacula que se pueden utilizar actualmente para poder
lograr un confort dentro de una vivienda econémica o de interés
social. Se hace menciéon de adaptaciones en zonas climaticas
del pais, asi como ejemplos con el mismo clima, pero localizado
alrededor del mundo.

Dentro del estudio también se analizan algunos proyectos
actuales, en donde han intervenido la tecnologia, los materiales
comtempordneos, asi como los criterios bioclimaticos y
arquitecténicos para poder lograr una vivienda adaptada. Estos
proyectos estan localizados en distintos lugares del mundo y
son buenos ejemplos de proyectos que reducen el consumo de
energia eléctrica, agua y gas.
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CLIMA CALIDO

En el clima calido las viviendas verndaculas tienen grandes
aberturas, formas alargadas y estrechas en el eje este-oeste e
implantaciones independientes y alejadas entre si para permitir
el paso del aire sin crear barreras. También son usados como
elementos constructivos persianas y celosias que proporcionan
proteccion de la radiacion y permiten la libre circulacion del
aire.

La radiacion y la precipitacién pluvial son factores que rigen
la adaptacién de esta vivienda. Por tal motivo, la cubierta
llega a tener grandes inclinaciones con voladizos, que
permiten desalojar mejor el agua pluvial. Esto provoca un
oscurecimiento de las aberturas sin crear una barrera para el
viento, reduciendo al minimo la cantidad de luz que penetra
por la ventana y, por lo tanto, también la cantidad de calor. El
material que se ocupa para latechumbre pertenece alaregion,
que por lo general es de palma trabajada detalladamente para
su colocacién.

Este tipo de clima se localiza en distintas regiones tropicales del
mundo, principalmente en Mexico y América Central, asi como
en la Africa Ecuatorial, Indo-China y Australia.

En México, la vivienda vernacula con este clima se encuentra en
el sur y sureste del pais. Por eso, se decidié analizar la vivienda
en Tabasco. Esta tipologia de vivienda vernacula se caracteriza
por tener referencia a la cultura maya. Es conocida como La
casa Absidial, que contempla elementos particulares que se han
adaptado al clima calido.

Una de las principales adaptaciones es que utilizan materiales de
la regién, como es el caso de su techumbre construida con hoja
de palma y de bejuco. En ésta se logra una cdmara de aire que
evita la transmision de calor por conduccién hacia el interior de
la vivienda. Otra estrategia es la de utilizar plataformas hechas a

CLIMA + SUSTENTABILIDAD

base de mamposteria para evitar inundaciones y protegerse de
reptiles e insectos.

En el mundo existen varios lugares que tienen clima célido, es el
caso de Australia y Costa Rica, donde su arquitectura vernacula
se caracteriza por viviendas de gran altura. Su principal
adaptacion asi como la de las viviendas de Tabasco, es tener
grandes inclinaciones en su cubierta para poder evacuar las
aguas pluviales.

Los grandes voladizos se disefian para tener funcién de parasol,
creando asi porches abiertos protegidos del sol y de la lluvia.
Estos son ventilados de forma natural, lo que genera un espacio
fresco para descansar o dormir.

Los pisos se elevan por medio de estructuras de madera para
obtener una mejor exposicion a las brisas y protegerse de las
inundaciones y de la humedad.

Sus ventanas se cubren de celosias y persianas para permitir
el paso del viento mas no de la radiacién directa del sol. Esto
reduce al minimo la cantidad de radiacion directa que penetra
por la ventana y por lo tanto la cantidad de calor, sin crear una
barrera para el viento manteniendo frescos los espacios.

En la actualidad son muchos los proyectos que utilizan las
estrategias bioclimaticas de la vivienda vernacula como punto
de partida para desarrollar sistemas pasivos mas complejos y
eficientes.

Usar y reutilizar materiales de la regién, ya sea en fachadas o
en el disefio de interiores, en el uso de grandes volados para
protegerse del sol y ventilar generosamente los espacios, son
caracteristicas de la arquitectura vernacula del clima célido sub-
humedo.
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El proyecto de oficinas Council House 2 es un proyecto innovador.
Su principal caracteristica es la celosia de madera reciclada,
controlada automaticamente para permitir la adecuada
penetracion solar de acuerdo a la hora del dia. Ademés, tiene
en su cubierta cinco torres de agua de 1,5 metros de didmetro
y 13 metros de alto. El objetivo de este mecanismo es regular
la temperatura del edificio a través de la continua evaporaciéon
de gotas de agua, lo cual logra una reduccién de la temperatura
interior de 35°Ca 21°C.

Special House en Nueva Orleans es otro ejemplo del uso de
estrategias vernaculas de clima calido. Aqui, paneles de madera
son utilizados para impedir el paso del sol, ademas de mantener
espacios frescos por medio de vegetacidn; todo ésto con una
ventilacién natural correcta. Utilizan la elevacion de la vivienda
para prevenir una inundacién. El volado en losa dentro de la
vivienda impide el paso de los rayos solares.

> e

Special House en Nueva Orleans, EUA de Kieran Timberlake
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Council House 2 en Melbourne, Australia de Design Inc.

Dentro de las adaptaciones a este clima se puede observar
también el uso de vegetacion en el interior del edificio, tal es
el caso del Homer Science & Student Life Center en California.
Este proyecto es un Colegio de Estudios Cientificos. El edificio
se disefd con sistemas avanzados de eficiencia energética y de
reduccién de gases invernadero. Incluyen un sistema sostenible
de paneles solares, el uso de agua potable esta reducida al 50% y
la iluminacion es operada por los sistemas contadores de tiempo
de luz diurna, regulacién y sensores de movimiento.

Algunas veces los proyectos adaptados y responsables con el
medio ambiente abarcan otros aspectos, como la integracion
social y cultural. La escala de estos proyectos suele ser grande e
integral, afectando la forma de vida de las personas que lo habitan.
Un ejemplo de este tipo de proyecto es Casa patio en Valdivia,
Chile, un proyecto de vivienda social sustentable en donde se
logra una esencia comunitaria para promover los valores sociales

de las familias. A través de las cualidades espaciales de los patios y
por medio de ventilacidn natural, logran disminuir la temperatura
para lograr el confort en el interior de cada vivienda en épocas
de gran calor, esto lo complementan con la opcién de controlar
manualmente aperturas de ventanas y una buena orientacion.

Otro proyecto considerable en cuanto a sus ecotécnias y
adaptaciones es la Ecovila en Sdo Paulo, Brasil, que también es
un proyecto de vivienda sustentable. Cuenta con un sistema
de celda solar que sigue el movimiento del sol; también logra
aprovechar la velocidad del viento con turbinas para poder
brindar energia al alumbrado y bombeo de agua.

Cuenta con captacion de agua pluvial y un disefio de orientacion
para lograr buena ventilaciéon natural a través de sus patios
publicos, que también funcionan para tener una integracién
social y cultural en la comunidad.

Homer Science & Student Life Center en California, EUA
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Como proposito del disefio en esta eco-villa debe haber 15
metros cuadrados de zona verde por cada habitante, y ademas
cuenta con un jardin organico para fomentar la auto-produccién
en los habitantes.

Sin duda, los proyectos adaptables abarcan cualquier tipologia
de edificio, en este caso, la Academy of Science, en San Francisco,
California, donde sus adaptaciones climéticas se visualizan en
su estructura y disefio arquitecténico. Lo principal es el techo
verde que genera un aislamiento térmico y reduce la necesidad
de energia en un 10% sin recurrir al uso de aire acondicionado.
Ademds, cuenta con sistema automatizado en ventanas e
iluminaciéon junto con otro de 60.000 celdas fotovoltdicas
para generar energia eléctrica. También cuenta con sistema
de absorcién y reutilizacién de aguas pluviales: utiliza el agua
recuperada de la ciudad de San Francisco.

El poder adaptarse al urbanismo de una ciudad sin danar el
medio ambiente es un reto bastante fuerte. Esto se logra ver en
el proyecto Ecological Community, en Dhaka. Este masterplan
se convertira en una comunidad de bajas emisiones de carbono,
incorporando paisaje y arquitectura.

Otras de las adaptaciones que mas valor ambiental tiene dentro
de este proyecto son las estrategias pasivas, es decir, el uso de
la orientacién de los edificos para controlar la radiacién solar
y los vientos dominantes, asi como el uso de vegetacién en
las fachadas. Las estrategias tecnoldgicas son disefadas para
poder lograr mayor eficiencia energética por medio de celdas
fotovoltaicas y aerogeneradores.

En lugares con clima célido, actualmente se siguen desarrollando
proyectos. Sin embargo en estos climas, la vegetacion es bastante
abundante, por tal motivo el principal objetivo es lograr tener
una intervencién casi nula hacia el medio ambiente.

Ecological Community en Dhaka, Banglaadesh de JET + JCI + Terraplanan

CLIMA + SUSTENTABILIDAD

CLIMA SECO

En el clima seco generalmente en los ambientes internos de las
viviendas vernéculas siempre hay calor concentrado, a veces mas
que en la zona exterior. El techo recibe demasiadas radiaciones,
por lo que el material absorbe y traspasa el calor a los espacios
internos, lo que conlleva tener aberturas grandes que puedan
crear circulacion de viento y poder extraer el aire caliente.

Algunos materiales que se emplean son: carrizos, adobe, sillar,
cantera y ladrillo cocido. Logrando un mayor confort dentro del
espacio habitable. Este clima también predomina en el suroeste
de Estados Unidos, norte de Africa, Paises Arabes, centro y sur de
Asia, asi como el noroeste de Australia.

La vivienda vernacula en México asentada sobre zonas de clima
seco, esta principalmente ubicada al norte y noreste del pais, en
donde destacan los estados de Sonora, Chihuahua, Baja California
Norte y Baja California Sur.

Vivienda vernacula en Sonora, México

La vivienda en Sonora se caracteriza por muros que contienen
gran masa térmica. Su sistema pasivo funciona por medio de un
patio central localizado usualmente en el centro de la vivienda,
aunque también de manera estrecha y abierta hacia la calle.

El patio central tiene vegetacion, fuentes de agua y materiales
hidrotérmicos que logran una humedad para lograr por medio
de la ventilacién y a través de sus portales que circule el aire y
asi mantener una temperatura confortable. Sus portales también
tienen la funcion de controlar el paso del sol al interior. El patio
central logra una proporcion que es alrededor de 1:4 con respecto
al total del drea de la vivienda.

Dentro de sus principales caracteristicas también se encuentran
las grandes alturas, que permiten darle un espacio a las masas de
aire caliente y mantenerlas fuera del alcance de las personas que
la habitan. Usualmente estas alturas oscilan entre los 3 a 5 mts.
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Vivienda vernacula en Yazd, Iran
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Vivienda vernacula en Yazd, Irédn

Gran cantidad de vivienda vernacula en Irdn y en la mayoria de
paises del medio oriente con clima seco, es semi enterrada en la
superficie del suelo, evitando asi que la planta superior sobresalga
del muro perimetral. La altura de los muros maximiza la sombra.
El calor de la luz solar directa se minimiza con pequefas ventanas
que no estan orientadas hacia el sol. Estas viviendas se estructuran
alrededor de un patio central con cupulas que cubren zonas
interiores, con utilizacién de espejos de agua que sirven para
enfriar el aire y refrescar la vivienda. Estas formas curvas, cipulas
y bovedas evitan un sobrecalentamiento mayor al no incidir los
rayos solares perpendicularmente sobre toda la superficie.

Un elemento caracteristico de esta vivienda vernéacula son las
torres de viento. La mas comun es una estructura con forma de
chimenea con 4 huecos orientados en direcciones opuestas, que
se abren o cierran en funcién de la direccion de los vientos, que
son aspirados hacia dentro y son conducidos a través de un cuerpo
de agua que logra enfriar el aire antes de ser distribuido al interior
de la casa.

Otras caracteristicas de la arquitectura vernacula del clima seco
es el uso de elementos como el agua, la buena distribucién del
viento a través de estos edificios y la utilizaciéon de vegetacién
para reducir la ganancia de calor por radiacion directa.

Uno de los proyectos contemporaneos que se ha desarrollado en
clima seco es el French School en Damascus, Syria, que es un una
escuela con distintos niveles educativos.

El proyecto se adapta al clima al utilizar torres de viento para
ventilar las aulas y al mismo tiempo, de acuerdo a su ubicacion,
sirven para impedir la incidencia de rayos solares sobre las
cubiertas. También permite convertir la energia del sol en
energia eléctrica por medio de paneles solares ubicados en la
parte superior de las torres.

CLIMA + SUSTENTABILIDAD

El uso de adaptaciones en el clima seco es muy importante
para poder lograr un confort térmico debido a las temperaturas
extremas caracteristicas de este tipo de clima. Por tal motivo, la
arquitectura y disposicién de elementos toma suma relevancia,
demandando solucioneas particulares para cada caso.

Dentro de la misma tipologia de edificio en clima seco, se
localiza la Escuela de artes visuales en Oaxaca, donde la
adaptacién climdtica consta en la utilizacion de su sistema
constructivo de tierra compactada. Este material organico
se uso con un fin estético, ya que genera una textura con sus
irregularidades, pero también proporciona un microclima de
confort en su interior.

Ademas, este confort también es ayudado con el desplazamiento
topografico del edificio. La composicién de este conjunto logra
adaptarse con la posicidn orientada de cada espacio de acuerdo a
su funcién interna.

La fachada norte tiene grandes ventanales que ayudan a
la ventilacion cruzada de los talleres y le entregan la mejor
iluminacion posible a estos espacios, reduciendo la exposicion
directa de la luz solar en el interior.

La arquitectura de paisaje también es parte de este tipo de
proyectos ya que el ambiente es arido y logra ser atractivo el
poder utilizar elementos naturales como la vegetacion, las piedras
y hasta el propio edificio, pudiéndose integrar muy bien al paisaje,
como es el caso de una Casa Privada en Chihuahua, Mexico. El
proyecto se encuentra ubicado en uno de los climas més aridos y
extremos del pais.

La intencién del proyecto, principalmente, es formar parte del
paisaje ya que ésta se ubica semi enterrada en el terreno. Esta idea
parte de la composicion bioclimatica y paisajista de la casa. Esto
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Escuela de Artes Visuales en Oaxaca, México de T.A. de Mauricio Rocha
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permite un confort térmico en el interior de la casa tan sé6lo por el
hecho de no estar tan expuesta al sol, y logra una integracion al
paisaje por medio de desniveles y techos verdes. La ventilaciéon y
la filtracidn solar también estan controladas.

La utilizaciéon de materiales de la region favorece a un adecuado
confort térmico dentro de la vivienda. Esto se ve bastante claro
en el proyecto Vivivenda Bioclimatica en Tenerife, Espafa, donde
se puede ver el uso de ecotecnias muy similares al proyecto de la
casa privada en Chihuahua.

La principal caracteristica es que la vivienda se encuentra semi
enterrada en el terreno y a su vez utiliza un muro de contencién
de piedra. Ademas, permite un confort térmico manteniendo la
humedad necesaria para la vivienda. El aislamiento térmico es
fundamental. En este caso se logra con el uso de una camara
de aire intermediaria entre el techo verde y el espacio interior,
permitiendo mantener una temperatura estable.

Muchasdelasestrategiasbioclimaticasdelaarquitecturavernacula
convergen en lugares comunes, sin embargo los elementos
arquitectonicos regionales y particulares caracteristicos de una
regidon son los que le dan identidad al proyecto, plusvalia de
ventay atraccion. Tal es el caso del proyecto Aldar Central market,
en Abu Dhabi, que es un proyecto de un centro comercial con
una influencia de arquitectura arabe que, ademas de lograr un
proyecto que muestra las caracteristicas arquitectonicas de la
regidn, tiene avanzadas estrategias bioclimaticas.

Este proyecto es un icono en la tipologia de edificios comerciales,
debido a que integra las Ultimas tecnologias y estrategias de
venta para centros comerciales, al mismo tiempo que logra
adaptarse al clima desértico por medio de sistemas pasivos. La
arquitectura arabe también logra tener un factor importante en el
disefio arquitectdnico y bioclimatico en este proyecto.

Vivienda bioclimatica en Tenerife, Espafa de Ruiz Larrea y Asociados
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Estos sistemas pasivos utilizan algunas ecotecnias, como el uso de
techos verdes para lograr la disminucion de la radiacion solar, la
orientacién de los vientos dominantes para tener una ventilacion
cruzada e iluminacién natural a partir de las celosias arabes. La
suma de estos elementos logra un confort de temperatura en
el interior del centro comercial. El uso de celdas fotovoltéicas
también es parte de este proyecto.

Actualmente en el mundo no sélo las adaptaciones hacia un
clima se aplican en un edificio, también se logran en proyectos
magnos o en un masterplan. El masterplan que existe en el
mundo con un clima seco, estd en una de las comunidades
mas sustentables del planeta, Masdar City en Abu Dhabi, que
pretende ser un cumulo de tecnologias sustentables y es
disefada y operada para ofrecer la mejor calidad de vida con el
menor impacto ambiental.

Laciudad de Masdar pretende seruna metrépoli con cero emisiones
de carbono, cero desechos de basura y libre de combustible fésil.
La energia eléctrica que se consume en la ciudad serd generada por
paneles fotovoltaicos, mientras que la refrigeracion es generada
gracias a unas torres edlicas que recogen las brisas del desierto y
expulsan el aire caliente de la ciudad al exterior.

Ademads, también tendra un menor consumo de agua, que se
producira a partir de una planta de desalinizacion que funciona
con base en la energia solar. Las areas verdes de la ciudad, asi
como los cultivos, se regaran utilizando aguas grises y residuales
tratadas. Todos estos mecanismos también generaran un modelo
de vida con conciencia ecoldgica.

Lo més importante en este tipo de proyectos sustentables en
climas secos es el ahorro de consumo de agua y energia en un
clima donde estos factores son los mas requeridos para el sustento
de la vida cotidiana de la poblacion.
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CLIMA TEMPLADO

El clima templado predomina en el centro del pais y las viviendas
construidas bajo este clima utilizan una organizaciéon formal en
torno a un patio, en el cual se realizaban todas las actividades a la
luz del dia. Esta arquitectura conlleva a que se encuentren espacios
en donde se realizan actividades domésticas o almacenamientos
agropecuarios.

Los materiales que mas se utilizan son: adobe, madera de roble
y, para la techumbre, teja de barro o tejamanil, que dependera
de la zona del lugar. Los grandes espesores de estos materiales
ayudan a tener un buen aislamiento térmico. Por otra parte, la
humedad en el suelo se soluciona con la cimentacion, ya que ésta
se encuentra en desnivel del suelo.

Este tipo de clima también predomina en diferentes partes del
mundo, como el sur de América, el sur de Africa y el centro y sur
de China.

o -

Conjunto de vivivendas Troje en Michoacan, México

Vivivenda Troje en Michoacan, México

A la vivienda vernéacula en México con este clima, principalmente
en Michoacdn, se le denomina Troje, y es la vivienda tipica
utilizada por campesinos. Elaboradas principalmente con pino
a cuatro aguas con una cimentacién de piedra; todos ellos,
materiales regionales. Una de sus principales caracteristicas es
que son desarmables y montables en dos dias.

La distribucion espacial de la vivienda consiste en ubicar al
centro la troje o habitacién, de tal manera que tenga el control
y supervisiéon de los cultivos y el tejaban -espacio para el
ganado-. Los espacios complementarios, como la cocina y la
letrina, se distribuyen de manera segmentada sobre el predio.

Esta distribucion permite la ventilacion adecuada sobre
todos los espacios ubicados en el predio; las dreas de cultivo
permitirdn aromatizar el viento, por tal motivo éstas se
localizan cerca de la letrina dentro del terreno.

Los adaptaciones que principalmente se encuentran en esta
tipologia de vivienda son: elevacion de la superficie de la
vivienda para disminuir la transferencia de temperatura del
suelo del terreno a la vivienda. Las cubiertas suelen ser muy
aperaltadas, de tal manera que las aguas pluviales fluyan
rapidamente, al mismo tiempo que también permite una doble
altura que ocupan como tapanco. Este espacio es utilizado para
el secado del grano.

El caso de la vivienda vernacula en China con clima templado,
se denomina Siheyuan. Estas son viviendas donde su principal
funcionamiento es alrededor en un patio central. Dentro de sus
caracteristicas cuenta con techumbres a cuatro aguas, en donde
se distribuyen las habitaciones, cocina, pértico de acceso y espacio
de actividades comunales.

Las adaptaciones climaticas parten del disefio y distribucién de
las viviendas, generando un patio central por el cual se logra
enfriar por medio de ventilacién. Ademas, la cultura china
interviene en el aspecto paisajistico de sus patios. Sus cubiertas
estan disefadas para poder desalojar el agua, algo muy similar a
lo que sucede en México; a parte de que son cubiertas con una
arquitectura China.

En la actualidad, un proyecto adaptado dentro de un clima
templado tiene el reto de poder establecer un confort térmico
mediante la regulacién de la temperatura ante los cambios
durante el dia y una precipitacién pluvial muy elevada. Algunos
de los proyectos que se mencionan a continuacién logran este
reto.

Sin embargo, también tienen una cualidad interesante: permiten
crear una conciencia ecolégica y social hacia el medio ambiente,
ya que dentro y fuera de sus edificaciones se logran ver las
estretagias aplicadas.
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Conjunto de viviendas Siheyuan en Beijing, China
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Actualmente, se han ejecutado gran cantidad de proyectos que
aumentan su eficiencia climatica a través de sistemas activos como
pasivos. Estas acciones permiten reducir el impacto ambiental.
Los siguientes proyectos se caracterizan por buscar una mejor
funcionalidad y eficiencia en climas templados por medio de
diferentes soluciones que puedan tomarse como ejemplos a
aplicar en los proyectos de vivienda.

En Oregdn, el Twelve West es un proyecto de uso mixto
compuesto por uso comercial, vivienda y oficinas que utiliza
estrategias de disefio bioclimatico para lograr un mejor
desempeio energético. Entre éstas se encuentran el uso de
sistemas de produccién de energia, como turbinas de energia
edblicay paneles solares, y el aprovechamiento de la iluminacion
natural a través de la inclinacién en fachadas para una mejor
captacion. La suma de estas medidas logran un ahorro
energético del 45%.

=

Richmond East Housing Co-operative en Toronto,Canada de Teeple Architects =

Twelve West en Portland, Oregdn de ZGF Architects

Sin duda, los sistemas que optimizan las funciones que se
realizan en un espacio especifico demuestran un equilibrio y
aprovechamiento en la utilizacidn de los recursos y su interaccion.

Dentro de esos sistemas se encuentra la permacultura, que
primordialmente es aplicada en zonas rurales. Sin embargo, los
esfuerzos por generarla en una zona urbana han sido bastante
importantes para poder satisfacer las necesidades de la poblacién
y tener un mejor beneficio econémico y ecolégico.

En edificios como el 60 Richmond East Housing en Toronto,
el programa dict6é la necesidad de una construccidn y ahorro
economico que se logré a partir de la aplicacién en cierta forma de
una permacultura urbana, en donde el restaurante y la cocina en
planta baja se suministran de vegetales de una huerta en el sexto
piso que a su vez utiliza el agua pluvial captada en los techos y los
residuos se utilizan como composta.

CLIMA + SUSTENTABILIDAD

Villa estudantil en Munich, Alemania de Fink + Jocher

El edificio reduce el consumo energético a través de aislantes
como fibras de cemento, vidrios de alto aislamiento, techos
verdes que aislany aprovechan el agua de lluviay la volumetria
del edificio creando terrazas y espacios libres en su centro
y que a su vez producen ventilacién natural en el pequefio
conjunto.

El Hemiciclo Solar de Ruiz Larrea y Asociados en Madrid
disei6 las fachadas acorde con la orientacion, de manera que
éstas aumentaran su eficacia energética. La fachada sur esta
completamente abierta en verano para aprovechar la luz y el
calor en invierno y a través de celosias se cubre durante verano;
la fachada norte se cubre de los vientos frios de invierno, sirve
como barrera acustica y permite la eliminacidn hacia las viviendas.
Los departamentos se disefiaron de manera fluida para que las
corrientes de viento circularan con mayor facilidad. El techo se
resolvié creando un espacio publico pergolado para la proteccion
de la radiacion solar y el uso de paneles solares.

En Munich, el Hall of Residence de Fink + Jocher, utilizé en el edificio
de vivienda para estudiantes la vegetacion plantada alrededor del
edificio sobre una malla como tecnologia bioclimatica, la cual, al
estar cubierta de plantas en verano, sirve como proteccién solar y
en invierno, al marchitarse, permite la entrada tanto de luz como
de calor; esto genera un cambio en la apariencia pero genera un
confort constante durante las diferentes épocas del afo.

Se debe enfatizar que sistemas como éste, que logran controlar las
condiciones climaticas dentro del edificio, no significan altos costos
de inversion que afecten al presupuesto, pero que ciertamente
estan aumentando la eficacia del proyecto. Las fachadas son los
elementos arquitecténicos que, al ser modificados, facilmente se
puede obtener una solucién climatica ante los vientos, iluminacion
y temperatura, que cambie las condiciones en los espacios
interiores.
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En Paris, el arquitecto Stephane Malka cambié la fachada de una
residencia de estudiantes con tarimas recicladas de madera unidos
por bisagras que permiten diferentes posiciones dependiendodela
iluminacion o ventilacidn requerida. El reciclado del material evita
la huella de carbono de procesos de produccidn, transportacién y
construccion, reduciendo el impacto del proyecto en el ambiente.

Es importante tomar en cuenta no sélo el consumo energético de
los edificios sino también el consumo de energias no renovables
en la produccién y transportacion de los materiales.

Para poder lograr un proyecto ambientalmente responsable,
ademas de que los materiales sean reciclados u 6ptimos y el cambio
de las fachadas, se tiene que tomar en cuenta el balance de los
sistemas que logren cubrir las distintas necesidades para poder
crear un ambiente con el mayor equilibrio posible. Actualmente, la
utilizacién de tecnologia dentro de los proyectos también es parte
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AME-LOT en Paris,Francia de Stephane Malka
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ZHome en Washington,Seattle de David Vandervort Architects 5

de la estructura arquitecténica de éstos, tal es el caso de ZHome,
en Seattle, que a través de varias tecnologias constructivas reduce
dos tercios del consumo energético de energias no renovables; el
tercio restante se logra eliminar a través del uso de paneles solares
ubicados en la azotea, lo que también evita las transmisiones de CO%

La recoleccion de agua pluvial ayuda a subsidiar el consumo
destinado a las aguas grises, asi mismo, la utilizacién de
instalaciones sanitarias ahorradoras reduce el consumo del agua;
otro punto importante son los materiales locales, reciclados,
certificados y durables que son un bajo impacto significativo hacia
el medio ambiente.

Hoy en dia, la regeneraciéon urbana también logra un factor
importante en la urbanizacion de centros de poblacién masivos.
Algunas zonas, principalmente las industriales, tienen una
tendencia al cambio de suelo cuando la mancha urbana logra

llegar hacia estas zonas. Con lo cual, la zona industrial puede
convertirse en grandes islas de regeneracién, conservacion
y optimizacién de los recursos que cambien las condiciones
actuales de vivienda.

La creacién de proyectos en beneficio de una sociedad y del
medio ambiente por medio de una regeneracion urbana, son cada
vez mas comunes. Esta regeneracion es realizada por medio de
sistemas que funcionan con utilizaciéon de energias renovables,
dejando una huella ecolégica minima y generando espacios
adecuados para un desarrollo integral en beneficio de la sociedad
que empieza a crecer.

Hammarby Sjostad en Estocolmo, Suecia, es uno de los
proyectos que logra una regeneracién de forma sustentable.
Localizado en un antiguo puerto de zona industrial, donde la
contaminacion de metales pesados y petréleo abundaron. La
intervenciéon empezd con el rescate y creacion de areas verdes,
la implementacién de un tren ligero y ferry que conectara al
conjunto en el que 35 mil personas viven y trabajan. También
el espacio cultural y deportivo formé parte de la integracion. El
modelo de funcionamiento del conjunto se concibié a través de
ciclos para el aprovechamiento, utilizacién y reutilizacién de los
distintos recursos.

La Biometrdpolis, en la Ciudad de México, es un plan maestro de
71 hectéreas en el que se crean nuevos centros de investigacién
cientifica, laboratorios, viviendas, oficinas y comercios. El proyecto
se elabor6 entorno a un eje de desarrollo sustentable para la
conservacion de éreas verdes e implementacion de grandes
estandares de sutentabilidad que, al integrar distintos usos de
suelo con maximo aprovechamiento de espacios publicos y
sistemas de transporte publico eficaces, se logra un desarrollo
integral y sustentable que marca una pauta en el crecimiento y
condiciones medioambientales de la ciudad.

i . ,_.I . J )"-::r-l

Biometropolis en la Ciudad de México de Foster + Partners
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El poder ejecutivo en México fomenta la creaciéon de vivienda
sustentable de forma masiva. El concepto de desarrollo sostenible
ha sido abordado de manera seria y México cuenta con apoyos
para la inclusiéon de eco-tecnologias en la vivienda y el impulso
a la creacion de desarrollos urbanos sostenibles. Ponemos a la
disposicion del lector futuras referencias para una lectura mas
amplia de programas del Gobierno Federal que impulsan la
correcta evolucidn del sector de vivienda en México.

1. Desarrollos Urbanos Integrales Sustentables

Los Duis son areas de desarrollo integralmente planeadas
que contribuyen al ordenamiento territorial de los Estados y
Municipios al tiempo que promueven un desarrollo urbano mas
ordenado, justo y sustentable. Motor de desarrollo, donde la
infraestructura, equipamientos, servicios y vivienda contribuyen
como eje en el desarrollo regional.

Proyectos Mixtos, en los que participan los Gobiernos Federal,
Estatal y Municipal, asi como los desarrolladores inmobiliarios

REFERENCIAS

Desarrollos
Urbanos i a h
g Integrales ‘ h|poteca »
' Sustentables ver d e Estaes tu casa

que puedan integrarse al Desarrollo Urbano Planeado e Integral
(SHr, 2008).

2. Hipoteca Verde

Es un monto adicional de crédito otorgado al derechohabiente
del Infonavit al adquirir una vivienda con eco-tecnologias, que
le generan ahorros en el consumo de agua y energia, dadndole la
posibilidad de una mayor capacidad de pago (SEmARNAT, 2011).

3. Esta es tu casa

Subsidio operado por la Conavi para apoyar la adquisicion o el
mejoramiento de vivienda para aquellos usuarios que tienen un
ingreso menor a 2,6 salarios minimos y que sin el apoyo federal, no
les seria posible adquirir la vivienda. El subsidio se suma al crédito
al que es acreedor el trabajador y que otorgan las instituciones
financieras de vivienda en México (INFoNAvIT, FovisssTe, SHF, etc.)
(SEMARNAT, 2011).




ANEXO A: ENTREVISTAS
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En este anexo se presentan diferentes entrevistas rea
personalidades del medio, que presentan alguna relacién con el
tema de la vivienda social en México.

La intencién es conocer diferentes puntos de vista de la gente
gue piensa la arquitectura, la gente que la produce, los que la
regulan y finalmente la gente que la habita.

El tema de la vivienda social en México es muy complejo por lo
que se realizd un cuestionario de cinco preguntas, como base,
para que cada individuo expresara a su parecer la situacién y su
relacién con la vivienda.

;Qué es lavivienda social?

Es una pregunta que pocas veces nos hacemos, muchas veces
escuchamos este término sin saber realmente a que se refiere, o
peor aun, lo utilizamos indistintamente para referir a algun tipo
de vivienda, sin realmente analizar su significado. Estas personas
nos dan su vision de lo que para ellos es la vivienda social.

(Doénde se encuentra?
De igual manera, con base en nuestra experiencia personal,
podemos definir la ubicacién de este tipo de vivienda. Resulta

interesante cuando analizamos la cobertura y el impacto del
fendmeno de la vivienda social.

;Qué prefiere vivienda o barrio?

Esta pregunta, tal vez con una segunda intencién, lo que plantea
esintroducir el debate y el cuestionamiento sobre la forma actual
de producir vivienda. Como hemos estudiado anteriormente,
los primeros ejercicios de vivienda planteaban un uso mixto de
servicios, integrados a la infraestructura y servicios de la ciudad.
Actualmente se consideran muchos de los desarrollos nuevos
como grandes dormitorios por estar alejados de los centros de
trabajo y por presentar un uso exclusivamente habitacional.

;Qué es lujo en la vivienda?

De nuevointentamos produciralginimpacto enlos entrevistados
al cuestionarles sobre el lujo. Como sabemos, es un término muy
ambiguo que depende de cada personay que resulta interesante
analizarlo y compararlo con la produccién de vivienda social, los
acabados que tiene y la percepcidn de la gente que los habita.

De esta manera, nos acercamos mas directamente, mas
personalmente y en mayor medida a la problematica y a sus
grandes dimensiones.
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La vivienda social

Me qued6 claro que habia una visién y por eso se pudieron
enfrentar las acciones. Ahora lo que falta es vision. Si uno decide
mirar lejos, puede llegar lejos. A veces tengo la sensacion de
gue se ha vuelto un calificativo el término “vivienda social”. Pero
“social” es toda la arquitectura y no deberia haberse vuelto un
calificativo. A veces se teoriza demasiado.

Yo tengo muy marcado un concepto: la vivienda empieza donde
la casa termina. Lo que se ha estado haciendo en las ultimas
décadas sobretodo son casas, o se habla de unidades de vivienda.
Hasta los programas gubernamentales plantean hacer acciones
de vivienda, ya ni siquiera unidades. Y es ahi donde comienzan
los problemas. Por eso es que se ha abandonado un poquito el
verdadero sentido de la vivienda.

Yo estoy convencido de que los habitantes de las ciudades son
quienes hacen las casas. Se convierten en vivienda cuando se
integran a la ciudad, con el espacio publico, con los servicios,
con el equipamiento, con los usos mixtos. Por eso muchos
grandes conjuntos habitacionales quedan limitados, porque
no hay nada adentro y tampoco hay nada afuera. Yo creo que
aquellos conjuntos de los afios 40's y 50's lo primero que se
planteaban erala visién a la ciudad. Y a veces también de manera
un poco inconciente. Por eso salia tan natural, porque no era
muy teorizado. Lo importante era la practica. Claro que habia
elementos que permitian hacer las cosas y los arquitectos las
aprovecharon.

¢Por qué crees que estd tan abandonado?

Estamos en presencia de actores que tienen una vision muy
corta. Entre economistas financieros y productores de leyes y

ARQ. TONO GALLARDO

Ex-secretario Ejecutivo
Colegio de Arquitectos de la Ciudad de México
Sociedad de Arquitectos Mexicanos

reglamentos han creado candados para no hacer vivienda. Y ahi
tenemos responsabilidad los arquitectos. Porque nos hemos
quedado fuera de la jugada.

Y el papel social del arquitecto deberia ser mas de orquestador.
Por eso solamente nos llaman en una sola parte del proceso
y el proceso de produccién social de vivienda necesita una
orquestacion. Una orquesta sinfénica sin orquestacién seria un
desastre, aun teniendo la mejor composicién. A veces puede
haber un instrumento y un intérprete de tan solo unos segundos.
Y es tan importante como los silencios. Y cuando hablo de
orquestador, estoy hablando mas alla de ser un director. Que en
buena medida le toca también ser un orquestador.

;Qué te parece que es la vivienda social?

Insisto en quitar el calificativo “social”. El concepto “barrio”
le da cierta categoria a la vivienda, que se ha perdido porque
la gente piensa que los barrios son de otro nivel social. Yo
creo que el concepto “barrio” se puede dar en cualquier nivel
socioecondémico. El renacimiento de algunas colonias fue porque
recuperaron su vida de barrio. Cuando empiezan a perder ese
sentido a causa de la inseguridad, de la presencia indiscriminada
del automovil, pierden el sentido de estar adentro y afuera.

Si la bienal plantea el tema de la arquitectura “alld afuera”
es porque hay una preocupacién muy grande por la falta de
integracion entre el espacio interior y el espacio exterior. Estoy
convencido de que las grandes ciudades que tienen una buena
calidad de vida tienen una buena integracion entre lo que hay
adentro y lo que hay afuera. Si hubiera s6lo “adentro”, habria un
aislamiento. Por eso nacen los nuevos sentidos de guetos. Y hay



P 296.297

muchos conjuntos habitacionales, de cualquier costo, que lo
primero que hacen es ponerle bardas para aislarse del exterior.
Yo creo que eso rompe el sentido de ciudad.

{Como piensas el futuro de la vivienda?

Si partimos de un redisefio de la ciudad, aprendiendo de las
lecciones del pasado para poder mirar hacia el futuro, habria
un mayor éxito. Tienen que participar todos los actores y los
arquitectos no son los actores mas importantes. Los actores mas
importantes son los que Ramén Vargas llama los “habitadores”.
Ellos son los destinatarios de la arquitectura, pero tienen
que participar. Hay que desacralizar la arquitectura. Cuando
se la considera solamente como una de las Bellas Artes, uno
comienza a alejarse de ella.

La vivienda social tiene que hacerse con mucho arte pero a
partir de las necesidades. Sino satisfacemos necesidades vamos
a fracasar. La gente necesita espacio para vivir e intercambiar
relaciones sociales. Si no se logra eso, las ciudades van a ser
cada vez mas inhospitas e inseguras, yo creo que la creacion de
espacios publicos tiene que ayudar a que haya mayor seguridad.
Si no hay confianza para participar en el espacio publico se
generan condiciones de seguridad.

¢Vivienda o barrio?

Vivienda y barrio no se pueden desasociar. Si hay barrio, es
porque existe la vivienda. Y la vivienda tiene relaciones con otro
tipo de espacios: el espacio publico y el comercial, del nivel que
requiere ese tipo de barrio. Hay barrios que tienen su parque,
su jardin, su escuela, sus tiendas, estan cercanos a clinicas u
hospitales que pueden atender a otros barrios. La vivienda es

lo que da sentido al barrio. Si armas casas sin equipamiento, ya
no hay barrio.

El futuro de la vivienda social

El exceso de informacién hace que mucha gente aspire a algo
que no tiene porque no le da valor a lo que tiene. La gente que
vive en barrios tradicionales se siente en casa, pero la gente
que vive en las periferias y se transporta por horas de un lugar
a otro, y utiliza esas casas como dormitorio, cuando regresa no
tiene tiempo de mantener un intercambio de relaciones sociales.
Se puede hacer arquitectura apropiada, pero, si la gente no se
apropia de ella, estd incompleta.

Aquellos que estan metidos en los actuales procesos de vivienda
malentienden la vivienda social. Dicen que quienes viven alli
son quienes ganan menos de tres salarios minimos, pero eso no
define a quien va a habitar mas que por su ingreso. No todos los
que ganan tres salarios minimos tienen las mismas necesidades.
Las necesidades bdsicas son las mismas para todos los seres
humanos y entre ellas estan las necesidades sociales.

Desafortunadamente, la vivienda social esta definida también por
otra medida que pesa mucho: los metros cuadrados. Plantearlos
como “metros cuadrados” ya es un error: deberian ser metros
cubicos. Sino, no hay espacio. Los programas de vivienda hablan
de construcciones de “x miles de pesos” 6 “x metros cuadrados’,
pero nadie habla de las personas que van a vivir alli.

En el Programa de Renovacion Habitacional Popular habia
viviendas de 20 m? que cayeron con el sismo. Cuando se
entregaron los primeros productos de 40 m?, la critica superficial y
esquematica sefialaba con el dedo y preguntaba cémo es posible
que una familia pudiera vivir en ese metraje. De entrada se les
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dio el doble, que es una cantidad importante. Pero siguieron
construyendo su vida en un pequeiio ambito social interior. Lo
gue se conoce en México como “vecindad”. La vecindad es una
réplica del barrio dentro del barrio. Uno entra a una vecindad a
través de un zaguan y pasa un patio. El patio como es entendido
en la actualidad tal vez no tenga nada que ver con el patio de
vecindad. A veces hay un corredor donde hay un intercambio de
relaciones sociales y cada uno de los vecinos esta al tanto de la
vida del resto. Si uno llega con modelos que no reconocen esa
condicién de habitabilidad, no estan reconociendo la dindmica
social.

Por eso Renovacion Habitacional tuvo un efecto extraordinario.
Ademas, tuvo que contemplar la necesidad de un cambio juridico:
el condominio familiar. Se comenzé a entregar la vivienda a la jefa
de familia y no al jefe. Ademas, las jefas fueron mas cumplidas

en sus pagos porque era su patrimonio familiar. Por otro lado,
hay jefes que tienen tres o cuatro familias, pero la “original” la
lleva la jefa de familia. Entender lo que era esa vivienda social
nos ayudaria a proyectar lo que deberia ser la vivienda social en
el futuro.

Ha habido cambiosy evolucién porque la gente tiene aspiraciones
diferentes, impuestas por algunos modelos fordneos. No es lo
mismo ir a un mercado que a un centro comercial, pero la gente
aspiraairacentros comerciales por la presencia de elementos de
comunicacion que imponen modelos diferentes. Pero hay gente
de distinto nivel social que también disfruta de ir a un mercado
sobre ruedas porque es mas democratico y tiene mas sentido
social. Hay centros comerciales que parecen museos: la gente va
a ver lo que no puede tener, aunque aspire a alcanzarlo.
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;Quées lavivienda social? ;Donde estd?

La vivienda social tiene ciertas connotaciones en México.
Entendemos por vivienda social las que hacen los organismos
sociales del sector publico y eso crea ciertas contradicciones
porque realmente toda la vivienda es social. No hay vivienda que
no sea social porque vivimos en una sociedad. Pero en México se
le daba la connotacién de “vivienda social” a las viviendas para
trabajadores de menores ingresos.

Aqui hay otra contradiccién, porque en México la vivienda social es
para trabajadores y la vivienda que llaman “popular” es la que no
es para trabajadores. Los organismos de vivienda en México, por
su estructura, han producido vivienda y la han llamado “de interés
social’, pero la producen para sus trabajadores. En México, seguin
la constitucion del 17, todas las empresas tenian la obligacion de
dar vivienda a sus trabajadores. Esto no fue posible porque creaba
muchos conflictos.

El primero que lo hizo fue el propio gobierno con los trabajadores
del Estado. Entonces creé un... ;? que se llamé “Pensiones” y
fueron los que crearon los conjuntos habitacionales. Después creé
el Seguro Social, que absorbi6 la vivienda y creé conjuntos como
Independencia. Después, en los aflos 70’s se crean los organismos
de vivienda, que son el INFonaviT, FovisssTe, el de Fuerzas Armadas
y algunos externos como Petréleos Mexicanos, Electricistas,
etcétera.

Esos que dan viviendas a sus trabajadores le llaman “vivienda
social”. Como las empresas no podian dar vivienda a sus
trabajadores se cre6 el InFonaviT. El INFONAVIT es un fondo donde
hay dinero de los trabajadores, que se agrega a su salario, dinero
que ponen los patrones para que tengan una casa y dinero del
Gobierno. Se genera una bolsa y se dan créditos para que la gente
que trabaja adquiera vivienda a precios bajos. Pero vivienda de
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interés social es sélo para aquellos que trabajan en el... j? o en el
INFONAVIT. Y los que estén en el INFoNAVIT son los que cotizan y los
que estan en el Seguro Social. Esa es una contradiccion que no es
muy clara, por eso el caso mexicano es tan particular.

La “vivienda popular” es para los que no trabajan en oficinas
publicas en sector oficial o reglamentado. Por ejemplo, los
basureros o los vendedores ambulantes no tienen Seguro Social.
Entonces compran terrenitos y hacen sus casas con lo que pueden
yaeso lellaman “vivienda popular”. Por eso se hace esa separacion.
Porque aunque todas las viviendas son “sociales’, en México se
llama asi a las de los trabajadores que cotizan en Seguro Social
y que tienen acceso a créditos para comprarla, y la otra es la
“vivienda popular”.

En México esta contradiccién ha repercutido en la ciudad.
Todas las ciudades tienen tres zonas: la zona de vivienda de
clases medias y altas, la zona de vivienda de interés social
que son los conjuntos habitacionales construidos por los
organismos oficiales, y las zonas de vivienda popular, que son
grandes extensiones alrededor de la ciudad de casas grises, no
terminadas, en proceso y que son hechas por lo que llamamos
"autoproduccion”. No por “autoconstruccién’, porque la gente
con sus ingresos va ahorrando y va construyendo. Son viviendas
que cambian permanente hasta que las terminan y las pintan.
Eso lleva todo un proceso de construccion.

;Qué prefiere: vivienda o barrio?

La vivienda no se puede separar del barrio. Ese es otro concepto
que estd mal enfocado en México. Creemos que la vivienda es
de la puerta hacia adentro, pero la vivienda es también lo que
hay afuera: la calle es mi vivienda. Mi vivienda no es solamente
ese pedacito sino todo lo que puedo hacer alrededor de eso. Si
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estuviera en las afueras de la ciudad podria tener una casainmensa
pero no todo lo que tengo aqui. En cambio, puedo tener una
casa de 40 6 50 m?, pero que alrededor tiene mercados, escuelas,
jardines de nifos, dreas verdes, zonas para jugar, para estacionar,
para caminar y eso también es mi casa. Entonces barrio y casa se
mezclan y no se pueden separar. Hay que recuperar ese concepto
de que la vivienda no es sélo la casa, sino también el barrio.

(Como deberia ser la vivienda social en un futuro?

La vivienda social deberia ser un barrio. No es un problema
de la forma arquitecténica de la vivienda sino de su espacio de
habitabilidad. No es un problema de tamafno. Por eso creo que
estas propuestas de recuperar los conjuntos habitacionales que
se hicieron en los afos 40 y 50's son excelentes. En las ciudades
actuales hemos perdido ese concepto de barrio. Creemos que “ser
barrio”es uninsulto pero, en realidad, el barrio genera pertenencia
y lazos de solidaridad. Ese es el problema que tenemos, por

ejemplo, con la policia. Como no pertenecen al barrio, no saben
quiénes son las personas extranas.

Pero podemos hacer barrios lejisimos. No podemos desarraigarnos
eirsolamenteelfindesemana.Tenemos quevivirahiparaserbarrio.
Hay que entender vivienda con barrio y hay que entender, por lo
tanto, vivienda con equipamiento, hablando ya técnicamente.
Barrio es equipamiento. Hay que recuperar esta idea de barrio y
habitabilidad. No es un problema de formas arquitecténicas, es un
problema de calidad de vida. Y lo que tenemos que recuperar es
la calidad de vida.

Yo tengo la experiencia de las ciudades norteamericanas en que en
los aflos 60’s llegabas a tu casa a las seis de la tarde, te encerrabas
con candados y no salias mas hasta el dia siguiente. Vivias en el
panico total. Yo he regresado a esas ciudades y ahora las calles
estan llenas de gente. La gente se ha reapropiado de la ciudad. La
Unica manera de terminar con la violencia es apropidandonos de la
calle.
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;Quées lavivienda social?

Es un horror. Yo creo que la vivienda no existe. Las empresas del
mercado las producen en serie, pero lo que hacen son cajas. El
tema de la vivienda es cémo albergar la actividad humana, cémo
inscribirla en una configuracién. La vivienda es el albergue espacial
de los hechos humanos habitables de cualquier tipo de familia.

La vida es compleja y la vivienda debe ser poliforme. La casa es un
objeto que no se puede definir y sin embargo ha sido codificado:
sala, comedor, cocina, bafio y dos recamaras. Eso es lo que se ofrece
en el mercado como casas y es objeto de crédito hipotecario. Son
bastante malas, incluso criminales.

La cocina, por ejemplo, es un fregadero que contiene la tarja y
el escurreplatos, junto a cuatro hornillas y a un refrigerador. No
hay un centimetro de mesada para cocinar. Pero solo para toda
tu vida, porque lo vas a pagar durante cuarenta afos. Eso es un
crimen, endeuda a la gente y se ha convertido en una operacion
econémica inmobiliaria que le da sentido a toda una sociedad
infantil. Todos tenemos derecho al espacio, hasta para cocinar.

La vivienda debe ser flexible y versatil para recibir a la vida. Hacia
eso van las busquedas de Peli, de Frutovivas, de Fernando Castillo
con sus casas cascaras en Santiago de Chile. Son busquedas de
espacios vacios para que lavidalos llenea suritmoyasu velocidad.
Yo llamo a eso “el gran galpon”.

Un gran galpén no tiene nada en medio y puede tener doble
altura, para que la gente pueda construir alli sus casas y hacer
lo que quieran. Tiene que tener seguridad sismica y aislamiento
térmico y acustico para lograr cierta calidad. Usaremos poca
arquitectura para que la vida haga que un sitio se vuelva lugar por
el fluir de la propia vida dentro del edificio, como diria el espafiol
German De Salva.
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;Donde estd la vivienda social en la actualidad?

A veces, en la vivienda de renta. La vivienda de renta tiene
grandes virtudes que no hemos querido explorar. Y eso ha sido
la gran imbecilidad de las estrategias de las politicas de vivienda.
México ha gastado muchisimos millones para producir viviendas
vacias, deterioradas y vandalizadas. Lugares donde hay estupro,
violacion y asesinato. Si se hubiera producido vivienda de renta
que fuera propiedad del Estado mexicano y hubiera empleo
garantizado, la gente se moveria mucho mas por la ciudad. Asi
ocurre en Buenos Aires donde abunda la vivienda de renta. En
México la vivienda es de propiedad privada, entonces uno se
ve obligado a vivir a noventa kilémetros de su lugar de trabajo,
utilizar la mitad de su dia en transportarse a precios salvajes, con
altisimos niveles de violenciay estrés. Una mujer en un metro, por
ejemplo, estd sometida a todos los tipos de vulgaridad posibles 6
al robo y peores cosas aun.

En cambio, con la vivienda de renta, uno puede elegir la suya
a una distancia cercana a su trabajo o a la escuela de sus hijos.
Uno escogeria, sitios, cercanias y calidad de vida. La eleccién
del habitdculo estd ligada al entorno urbano. Por lo tanto, la
vivienda social esta obligada a dos cosas. Por un lado, a suponer
la movilidad de la familia para ajustar internamente la casa a su
propio desarrollo: que crezca, que decrezca, que se parta como
las células y sea mucho mas organica.

Por el otro, a poder dejar esta propiedad como usufructo para
irme a otra que estd en otro lado y me conviene més a mi o al
colectivo de la familia. Si la vivienda fuera del Estado, el Estado
seria millonario porque tendria toda la renta para él, con dinero
que fue de todos y que sirve a todos. En cambio, el Estado ha
tomado el dinero de todos y se lo ha dado a empresas para
que se transformen en mega empresas. Eso es algo que yo
personalmente no comparto.

ANEXO A: ENTREVISTAS

La vivienda en renta no ha crecido. Es mas, se ha reducido hasta
niveles absolutos. Por una ley equivoca y con la congelacién de
rentas, éstas viviendas se convirtieron en un bien que hemos
desconocido. Yo creo en la necesidad de volver a la vivienda en
renta.

La vivienda requiere tener el equipamiento comunitario
satisfactorio al pie del barrio. Los niflos juegan con los vecinos,
pero no existe el espacio para el juego. En las viejas ciudades con
arboles en las veredas y con veredas de anchos suficientes, se
podia jugar. Es necesario que junto a la vivienda haya espacios
de abastecimiento y de esparcimiento para todas las edades. Los
lugares de encuentro, de convivencia e identificacién, también
forman parte de la vivienda. La casa es flexible por dentro y el
barrio es polimorfo para que la propia actividad de los colectivos
la configure de acuerdo a la forma en que se lo apropie.

(Como serd la vivienda social en un futuro?

Estamos en un momento de crisis que seguramente durard
mucho tiempo. Pero hay pobladores de todos los continentes
que estan decidiendo tomar su vida en sus manos y negociar
directamente con la ciudad la forma de las viviendas. Les puede
salir bien, mal o regular, pero hacen lo que quieren y como
quieren. Eso es mejor que las hagan otros que expulsan a muchos
y solo reciben a los que cumplen una norma que inventaron en
el Banco Mundial: tres salarios minimos, garantia de créditos
integrados y demds. La visidn es esa: si lo que hay que hacer es
producir, ellos producen mas. Lo que no producen es calidad,
sélo cantidad.

Hay un sector que esta dispuesto a entender que la arquitectura
es una practica de servicio. Hay otro sector que cree que es una
practica artistica al servicio del gran capital y su preocupaciéon

principal es construir una arquitectura que es la que sale en las
viviendas internacionales y que tiene una calidad impecable.
La hacen fotégrafos brillantes que mojan las piedras para que
adquieran color. Le ponen bruma vy filtros. Pero lo que cuidan
escrupulosamente es que ningln habitante humano estorbe
saliendo en la fotografia. La arquitectura es asi.

Sustentabilidad de la vivienda

En primer lugar, la vivienda del futuro va a tener que ser posible
y no imposible. Esto estd ligado a la capacidad de los pobladores
de habitarla, de pagarlay de gozarla. Es decir, de hacerla posible.
Esto implica repensar los materiales, los tamafnos y las formas.
A lo mejor, habrd que renunciar a muchos espacios privados a
cambio de la accesibilidad inmediata de los bienes colectivos.

Habra que luchar y se va a lograr, pero esto lo hardn Unicamente
quienes estén convencidos de que la ciudad la hacemos todos.
Pero habra quienes sigan convencidos de que la ciudad la hacen
otros y que México esta huérfana de una arquitectura de autor,
aunque para eso tengan que tomar el bosque Chapultepec por
asalto. Esos arquitectos no van a entender esta propuesta. Se trata
de una arquitectura que ha establecido una disyuntiva: quienes
creemos que la arquitectura es una practica de servicio, creemos
que esas casas deberan ser flexibles por dentro para que todas
las formas posibles de cualquier figura familiar: monoparental,
nuclear, extensa o de gays, puedan habitarla y acomodarla a su
realidad.

Sino es flexible, esa vivienda seguird siendo hostil a la calidad de
vida de los pobladores. La ciudad debe disponer de espacios de
encuentro y convivencia donde recuperar las escalas intermedias
e inmediatas de la privanza comunitaria, mas cercanas a lo
doméstico, ante la gran urbe.
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;Donde estd la vivienda social en la actualidad?

La mia estda muy mal. Hay mucho financiamiento. Se habla de
numeros, pero no de calidad. Hay muy poca calidad. Lo de la bienal
es un ejemplo claro. Estamos mal en ese sentido. La vivienda social
estd: muy lejos, muy monétona, muy mal comunicada y muy
aislada.

Por el mismo dinero que se hace una vivienda, si se hicieran planes
maestros integrales bien hechos, y mezclandolos con diferentes
promotores de todo tipo, hariamos maravillas. Por ejemplo, para
llegar de un conjunto a otro, hay que atravesar laberintos. Se
podrian ahorrar mas del 40% de las vialidades con una buena
solucion. El limite de los conjuntos urbanos de México es la forma
de los ejidos de la propiedad privada. Es una propiedad que es y
no esy que tiene diferentes formas.

Cuando un promotor compara una tierra, uno o varios ejidos,
la forma del ejido va condicionando el crecimiento y todo se
va generando alrededor de eso. Tienes una terraza urbana...,
por ejemplo. Realmente, si fuera el México tipico habria mucho
desarrollo. Porque la forma de los ejidos es lo que delimita la
propiedad privada.

Sivas a Alemania, te preguntas dénde estan los alemanes. Es todo
bosque, en los cuatro sentidos. La diferencia es que hay ciudades
de 200.000, 300.000 y 400.000 habitantes, 6 Berlin, con 600.000,
y todas estan rodeadas de campo. En esta ciudad, que tiene 22
millones de habitantes, tienes que recorrer 50 kilometros para
salir de ella. En esta ciudad puede haber células independientes,
rodeadas de campo, con un equilibrio. Alemania tiene el triple en
densidad que México y no ves a los alemanes. Porque tienes una
carretera, los bosques, las gasolineras estan escondidas y no hay
letreros. El crecimiento demografico es inversamente proporcional
al econémico, en el bolsillo de cada personay es absurdo.
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¢Vivienda o barrio?

Barrio. Yo vivi eso y me gusta mucho, pero la sociedad se fue
alejando de eso, aunque ahora estd regresando mucho y la
computadora va a influir muchisimo. Porque mucha gente pude
trabajar desde sus casas, sin necesidad de salir. De a poco las
grandes oficinas van a estar vacias o se van a convertir en vivienda
porque la gente va a trabajar en sus casas.

;Como ves el futuro de la vivienda social?

Positivo.Veo ciudades totalmente autosuficientes, con unos barrios
padrisimos, con todo a través de ligas peatonales, con un nivel de
vida muy alto, con viviendas pequenas, practicas, pero muy bien
disefadas y ecoldgicas, con muy bajo consumo energético. Con
un disefio muy diferente al de la actualidad. Los techos van a jugar
un papel fundamental, van a ser los captadores de la energia y eso
va a ayudar muchisimo.

Me imagino muchos lagos, agua reciclada, grandes jardines,
lugares para los nifios, etc. Ya no se hacen ciudades, se hacen
negocios. Tiene que haber grandes cambios. Hay que densificar
bien y lograr que la gente camine. Desterrar el coche es super
importante porque ya no cabemos. La subida del petréleo nos va
a ayudar mucho, porque los coches se van a dejar de usar.

La actitud tiene que ser totalmente diferente. Hoy es ultra técnica.
Yo me imagino a la tecnologia con el ejemplo que puse antes
de acercar una casa a un avién. Todo tiene que ser pensado. Los
materiales, la ubicacion del sol y no perder el calor por la noche. No
poner aires acondicionados sino sistemas naturales de circulacion
de aire. Yo veo un gran cambio.
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;Qué pasa con un edificio de estos en la actualidad, siendo
vivienda social?

En el caso de éste, se ha mantenido por la gente que lo habita,
que en realidad no tiene los fondos econémicos para poderlo
manipular y de todos modos lo ha hecho. En otros casos, la gente
nueva tiene un poco mas de fondo econémico y empiezan a
transformarlo de tal manera que repercute en la fachada de todo
el conjunto. Pero, evidentemente, es tan grande el conjunto que
aun asi cuesta ver las transformaciones.

En esos términos, por eso ha tenido pocas transformaciones.
Porque la gente noinvierte. Eso ha tenido su proy su contra. Su pro
es que no lo han afectado y su contra es que se viene deteriorando.
Afortunadamente, existen este tipo de fondos o convenios que
hace el Gobierno con las unidades habitacionales de clase social
que, de pronto, aportan dinero.

;Qué otros problemas tiene vivir acd?

Evidentemente, en México, la gente de todos los sectores sociales
no cuida absolutamente nada. Hay un problema de cuidado. El que
tiene su mascota deja que haga sus necesidades donde quiera.
Pero por otro lado hay una gran comunidad aqui. Hay vecinos
que se conocen desde jovenes, entonces hay lugares especificos
del conjunto donde se retnen. Hay un taller mecénico donde se
retunen todos los chavos después de las ocho de la noche para
emborracharse. Ese tipo de cosas sociales se dan bien aqui.

Hay dos situaciones: la cuestion totalmente social, que no
involucra el mantenimiento del edificio, involucra mas bien el
como se vive acd. Acé se vive bien, la gente lo habita bien, a pesar
de los problemas que tiene vivir con tanta gente. El grado de
densidad que hay en el conjunto es muy particular porque todavia
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estan quienes los habitaron desde el dia en que se construyé: por
un lado gente grande, de ochenta afos, que vive sola porque sus
hijos crecieron y se fueron a vivir a otro lado y, por el otro, quienes
lo heredaron. Desde hace diez afios, ha venido transformandose
porque hay gente que no tiene nada que ver con el conjunto y que
de pronto lo empieza a habitar.

;Donde estd la vivienda social en la actualidad?

La vivienda social en la actualidad est4 en la periferia, en todos
estos conjuntos enormes que estan haciendo grandes empresas.

En la actualidad hay conjuntos de 200.000 viviendas cuando éste,
por ejemplo, tiene sélo 1.080. Esos conjuntos estan haciendo
ciudad. Pero uno se pregunta ;realmente hacen ciudad por la
masa o por cdmo piensan que se debe integrar esa vivienda a la
ciudad?

¢Vivienda o barrio?

Yo me inclino por la suma de los dos. La zona de Judrez esta
muy deteriorada. En cambio esta zona tiene una mezcla muy
cosmopolita, por decirlo de algun modo. Hay gente de dinero.
Hay un edificio de Kalach que lo construyeron en el '98. Con lo
que sale un piso alli, aqui te compras dos. Hay departamentos
que pueden ser de un nivel alto, y de repente el nuestro que es
del mas bajo. Eso lo hace bastante mezclado. Creo que por los
centros comerciales que hay, por la cercania con Coyoacan y con
Insurgentes, el conjunto estd muy bien ubicado y tiene un gran
valor agregado.

No sé qué va a pasar en un futuro. Creo que la zona del valle
siempre fue asi. Fue una zona donde habia residencias y en los
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70's hubo una iniciativa de hacer departamentos. Desde hace dos
0 tres afos estd la cuestion del bando 2, de repensar y redensificar
de manera mas vertical zonas de la Ciudad de México que son
muy horizontales. Pero siempre estd la cuestién de que este tipo
de ideas no resuelve el tema de la infraestructura: agua, vialidad,
comunicaciones, etcétera. La demanda de todos estos servicios
aumentaria en caso de redensificar la zona. Ahora el agua esta
faltando terriblemente y estamos apagando la luz a cada rato.
Pero esta es una zona privilegiada.

(Como seria la vivienda social en un futuro?

Creo que hay pequefios complejos de arquitectos en la actualidad
que tienen cierta preocupacion y encajan dentro de la ciudad. Yo
no creo que haya un interés de esta envergadura, primero porque
no es negocio, segundo porque la gente no estd muy satisfecha,
mucha gente que habita el conjunto habla mal de él. Pero la
optima relacion que hay aqui entre costo y beneficio, no creo que
se dé en otro lado.

Evidentemente, el edificio se construyé de una manera muy
econémica. No estaba pintado, tenia los colores naturales: el rojo
del ladrillo y el gris del concreto. Pero en un momento la gente
decidié invertir un dinero que les dio el Gobierno para pintar el
edificio. Afortunadamente, no lo hicieron con pintura mala y
entonces ha durado. Pero de todos modos se comenz6 a levantar
la pintura, hay que pintar de nuevo y eso se convierte en un
problema.

Hay cuatro tipos de departamentos aqui. El tipo 1 son de 50 m?,
que son los chiquitos. El tipo 2, son de 60 m? y se encuentran en
las crujias que van de Norte a Sur, tienen pasillos que van a hacia
ambos lados y tienen patios interiores de ventilacidn. Luego vienen
los de 70 m?, que se encuentran en las esquinas. Lo curioso de

ellos es que abres la puerta y te encuentras con una escalera que
sube o que baja, mientras que todos los demas departamentos
son de dos pisos. Luego vienen los de 80 m?, que son los que estan
en las crujias oriente poniente, como el mio. Esos son los mas
privilegiados en su orientacion porque tienen doble fachada: la
sur y la norte. Yo vivi mucho tiempo en los del tipo 2 y amanecia
con el sol entrando de lleno y era bastante caluroso. En el que vivo
ahora, como de mayo a julio el sol esta al norte, es muy fresco.

Hace varios afios que estdn cambiando el sistema de gas. La
empresa Gas Natural estd entrando y ahora la instalacion es
subterranea. Durante muchos afos la instalacion era aparente y
estaban esos grandes tinacos de gas arriba y era un peligro. Es un
edificio que se podria arreglar muy facilmente pero, como todos
sus acabados son aparentes, como las tuberias, realmente no hay
mucho para hacer. Hay unos vecinos que estan sufriendo por la
humedad, porque todos los drenajes son de hierro fundido, tienen
50 afos y estan tapadisimos. De pronto quisieron arreglarlo y esta
hecho un desastre. Pero, a pesar de todo, es un edificio que no
estd mal cuidado. Hay muchos extranjeros viviendo aqui porque
les interesa la buena orientacién, que sea abierto y que esté bien
localizado.

Aqui hay cuatro unidades. La planta baja es de dos pisos y cada
departamento tiene dos pisos también. Pani tuvo una muy buena
propuesta que es darle como un twist a la unidad de Marseille. Le
Corbusier, por su parte, plantea los pasillos al centro con atinada
razon, porque sacrifica las buenas vistas de los departamentos por
un pasillo y, en vez de hacer doce pisos con pasillos, hace cuatro
y va intercalando los departamentos. Cuando uno sube al pasillo
del piso nimero uno, sube o baja y, en ese subir o bajar ahorras un
pasillo y eso es una gran fortuna del conjunto.

Otra gran fortuna es tener grandes arboles en una vivienda
social, cuando en la actualidad nadie invierte en estos espacios
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para darselos a los habitantes. En cambio aqui tienes un pequefo
bosque. También hay un kindergarten y una pequefa biblioteca.
Aqui se esta muy cémodo.

No obstante, hay cosas que a mi me molestan mucho, como
que no dejen el jardin abierto. Pero esa es una cuestion que
tiene que ver con que el mexicano bardea todo. Los jardines en
México estan bardeados. Todo esta bardeado aqui. Otro de los
problemas bésicos es el estacionamiento. Evidentemente, hay
pocos lugares de estacionamiento. Hoy cualquiera tiene coche y
hay mil departamentos para muy pocos lugares. Pero, a pesar de
todo, yo estoy muy cdmodo acd y es muy dificil que me vaya a otro
departamento.
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En este capitulo se anexan los cuestionarios que se realizaron
en distintos conjuntos habitacionales de la vivienda social en la
Zona Metropolitana del Valle de México. Este ejercicio se hizo
con el objetivo de conocer particularmente diferentes unidades
habitacionales, donde la vivienda se resuelve y desarrolla de
distintas formas.

Debido al objetivo planteado, se ha realizado un acercamiento
mas a fondo haciendo contacto directo con los residentes de los
conjuntos. Esto nos llevé a conocer la funcionalidad de la vivienda
social en practicamente todos sus aspectos.

A través de un cuestionario elaborado con preguntas puntuales
se logré comprender el nivel de satisfaccion y calidad de vida que
brindan los conjuntos, asi como sus problematicas y conflictos.
Esto ayudd a una comprensién social mas directa y también a ver
coémo mediante la arquitectura se han mejorado o empeorado
ciertas problematicas que se manifiestan en la vivienda de interés
social.

Para realizar estos cuestionarios se eligieron cinco conjuntos
habitacionales y una comunidad autoconstruida en pobreza
extrema, con el fin de obtener un margen de conocimiento mas
amplio. La seleccién de los conjuntos se hizo por su localizacién y
su orden cronolégico de construccién.

En el conjunto Urbano Presidente Aleman (Cura) el objetivo
principal fue conocer la distribucién y modulacién de los
espacios, asi como la integracién con el entorno urbano. El Cura
es un icono de la ciudad debido a la innovacién arquitecténica

que fue en su momento, dando pauta a la creacién del conjunto
Nonoalco Tlatelolco. Este ultimo, debido a la funcionalidad del
espacio publico y la unificacién de distintos usos comerciales,
recreativos y habitacionales, fue un conjunto escencial para la
investigacion.

La Integracidon Latinoamericana se visitd necesariamente para
entender las tipologias de vivienda con distintos niveles y el disefio
urbano, el cual logra flujos peatonales y vehiculares que permiten
vincular el espacio publico y privado. La Unidad Independencia
es un ejemplo de espacio publico como articulador de areas y
adaptacion a la topografia del terreno.

Por otro lado, se realizé la investigacion en conjuntos que se han
edificado actualmente, observando asi el cambio en el modo
de solucionar las problematicas a través de la vivienda. Por
consiguiente, se analizé el conjunto Ciprés de la desarrolladora
Demet, el cual se caracteriza por la reduccion al minimo del
espacio publico y de las viviendas.

El conjunto los Héroes de Tecamac es un gran ejemplo del déficit
de calidad de la vivienda y por consecuencia, de vida. Por su
localizacion aislada de la ciudad y su relacion de la poblacién con
ésta se visit6 este desarrollo.

Para analizar los diferentes niveles de vivienda, en el sector
social se visité una comunidad de autoconstruccién, donde las
condiciones de vivienda son totalmente desiguales, ya que no se
cuenta con una planeacién urbana y los servicios son escasos. Sin
embargo, logran resolver desde el usuario distintas necesidades.
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Edad: Sexo:

1. ;Desde cuando viven aqui?

2. ;Es propietario o renta?

3. ;Qué tamano tiene su departamento?

4. ;Cudntas recdmaras tiene su departamento?
5. ;Cudantas personas viven en su departamento?
6. ;Considera que es adecuado el tamafo?

7. iNecesita algun espacio adicional para realizar alguna actividad
en especifico?

8. ;Le gustaria una vivienda mas flexible en la que pueda modificar
o afadir espacios?

9. ;Considera que la calidad de materiales e instalaciones es
buena?

10. ;Hay areas o servicios de uso comun?, ;Cuales?

11. ;Utiliza los espacios publicos?, si/no, jpor qué?, ;Cree que son
suficientes?

12. ;Estaria dispuesto a compartir espacios de servicios como
cocina, medio bafo, cuarto de lavado con otros habitantes?

13. {Le gusta vivir en el conjunto?

14. ;Cuales cree que son las ventajas y desventajas de vivir en el
conjunto?

15. jConsidera insuficiente el equipamiento urbano dentro del
conjunto, como paradores de transporte publico, hospitales,
escuelas, etc?

16. ;Qué pasa con la basura, cdmo y dénde la desechan?

17. ¢Utilizan el agua de lluvia?

18. ;Podria imaginarse vivir en una casa de materiales como
madera/adobe/bambu?

19. ;Considera la accesibilidad al y del conjunto es buena?
20. ;Tiene automovil o moto?, ;Qué medio de transporte utiliza?
21. ;Puede imaginarse vivir sin automovil?

22. ;Prefiere un departamento en la ciudad o una casa en la
periferia?

23. jSe siente seguro dentro del conjunto?
24. ;jConoce otros conjuntos multifamiliares en el Distrito Federal?

25. ;Que relacion tiene con el Distrito Federal?
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Centro Urbano Presidente Alemdn

El tiempo que los residentes llevan viviendo en el conjunto es muy
irregular, ya que varia de entre los 10 hasta los 50 afios. El promedio
de personas es de 4,5 personas por vivienda. La necesidad de un
espacio extra es casi nula, pero cuando la hay, el espacio de lavado
o estudio son los mas necesitados. Aunque el conjunto es longevo,
algunos describen los materiales e instalaciones en buen estado.

En general, estan satisfechos con los espacios comunes, ya que
son bastantes. Sin embargo, las personas se niegan a la idea de
compartir cuartos de servicio en los distintos pisos. En general
estan satisfechos, viendo como ventajas la ubicacién céntrica y
los servicios, aunque la principal desventaja es la desintegracion
social. El equipamiento urbano, el sistema de basura y la
accesibilidad se considera buena y eficiente. La mayoria de las
personas considera la idea de la recoleccién de agua pluvial y la
utilizacién de materiales mas ecolégicos. Aunque casi todas las
personas tienen coche, la mayoria se puede imaginar vivir sin él
debido a la ubicacién con una red de transporte publico.

Conjunto Habitacional Nonoalco Tlatelolco

En este conjunto en promedio la gente lleva mas de 20 afos
viviendo ahi y en cada departamento viven aproximadamente
3 personas. Un espacio adicional para alguna actividad es
innecesario para la mayoria. Los materiales e instalaciones son
buenos, pero estdn muy desgastados.

Apesardelagran cantidad de espacios publicos, su mantenimiento
es escaso. A los habitantes no les gustaria compartir cuartos
de lavado, bafios o cocina. Las personas son felices viviendo en
Tlatelolco por la zona céntrica, buen equipamiento, servicios
y conexidn de vias de transporte. Sin embargo, la inseguridad
causada principalmente por colonias aledafas es una desventaja.
Las personas tampoco necesitan coche debido a la cantidad de
transporte publico. También la gente prefiere el departamento
en la ciudad debido al bajo gasto de transporte y equipamiento
urbano.
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Unidad Independencia

En promedio las personas llevan més de treinta afios viviendo en
esta unidad y vivien alrededor de 4 personas por vivienda. De igual
manera, a las personas les gustaria tener hogares mas flexibles.
La calidad de los materiales e instalaciones es muy buena. Los
espacios publicos son sumamente buenos y forman gran parte del
area del conjunto.

Los espacios compartidos no son aceptados, la gente es muy feliz
asi, ya que las areas verdes y la seguridad son muy buenos y las
desventajas radican en el transito vehicular, apoderamiento del
estacionamiento y construcciones. El conjunto cuenta con muchas
escaleras por lo que la accesibilidad se hace dificil para personas
con discapacidad y de la tercera edad. Mucha gente cuenta con
automovil, pero no es dependiente de él, por lo que se imaginan
vivir sin éste. La mayoria prefiere el departamento en la ciudad
que la casa en la periferia.

Integracion Latinoamericana

La mayoria de la poblacién lleva viviendo desde el inicio de este
conjunto; existe un promedio de 4 personas por vivienda. La
mayor parte de la poblacion sefala la problematica vecinal que
existe y que perjudica la administraciéon del conjunto y la falta
de mantenimiento, ya que, comentan, éstos estan en una calidad
irregular. Argumentan que cuentan con espacios de areas verdes
amplios y que la mayoria los utiliza para su recreacion.

En general, la mayoria de la poblacién se siente muy estable
viviendo en este conjunto. Gran cantidad sefala una conformidad
con la superficie de su vivienda y también estdn conformes con
el sistema de distribucion de basura, los estacionamientos y
vialidades del conjunto. Los servicios dan a basto necesario, ya
que la poblacién esta feliz con la cantidad de éstos. Al igual que
los conjuntos céntricos, la poblacidn prefiere vivir en este conjunto
por la ubicacién y cercania de servicios y fuentes de trabajo,
ademas de que consideran tener una buena calidad de vida.
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Conjunto Ciprés

La mayoria de la poblacién vive desde la construccién del conjunto
y existe un promedio de 5 personas por vivienda y més de la mitad
no estd conforme con la superficie de su departamento, el cual
prefieren que sea mas flexible. La necesidad de tener un espacio
extra se vuelve interesante entre los habitantes. El conjunto no es
tan longevo, por tal razén los usuarios sefialan que tienen buena
calidad de instalaciones y acabados dentro de éste.

Cabe mencionar que no utilizan las areas recreativas, ya que
sefialan que son insuficientes y carecen de dreas verdes. Contrario
a esto, sefalan que el equipamiento urbano, el sistema de basura
y las vialidades son eficientes. El conjunto esta totalmente cerrado
y vigilado, la razdn es que asi se sienten seguros dentro de éste. A
pesar de esto, los residentes prefieren esta vivienda en la ciudad,
con el motivo de teneruna ubicacién céntricay cercanaasutrabajo,
en donde también puden contar con la mayoria de los servicios,
aunque el espacio de vivienda disminuye significativamente.

Los Héroes Tecdmac

Un poco més de la mitad de la poblacién argumenta que lleva
viviendo 4 afios, habitan un promedio de 5 personas por vivienda
y la mayoria estd conforme con la dimensién de su vivienda, en la
cual prefieren poder construir o afadir un espacio a ésta. Por ser
un conjunto urbano reciente, consideran que sus instalaciones y
acabados son de buena calidad.

También utilizan los espacios publicos porque los consideran
amplios y suficientes para su recreacion. En cuanto al
equipamiento, sefalan que son insuficientes los servicios médicos,
pero consideran muy basta la cantidad de servicios educativos y
comercios. Gran parte de la poblacion sefiala que prefiere vivir en
este conjunto porque se sienten seguros y sus viviendas son mas
amplias, a diferencia de la vivienda en el centro de la ciudad. Al
contrario, otros comentan que por falta de ingresos econémicos,
s6lo pudieron conseguir una vivienda en este desarrollo y que si
pudieran, vivirian en la ciudad.

Autoconstruccion en Xochimilco

El tiempo que tienen viviendo en esta comunidad es alrededor de
4 aios, cuenta con un promedio de 7,5 personas por vivienda. Las
viviendas estédn ubicadas dentro de terrenos de 200 m?. Toda la
poblacion esta conforme con esta superficie, en la cual la mayoria
destina un espacio para generar una autoproduccion de alimentos.
Los materiales con que esta poblacién construye son ldminas de
cartédn y madera que van comprando.

Elabastecimiento deaguaes muy escaso, lamayoriadelapoblacion
utiliza agua de lluvia para el aseo de la vivienda. El equipamiento
urbano es nulo, ya que se encuentran muy alejados a la zona
urbana, asi que la accesibilidad se vuelve complicada. El sistema
de basura no existe, por tal motivo usualmente tienden a quemar
los desechos. En general, toda la poblacién estd muy satisfecha
con vivir en este sitio, debido a que, comentan, ellos lo han ido
construyendo y que vivir en la ciudad les genera inseguridad y
espacios muy reducidos. La ventaja que mas se menciona es que al
vivir dentro de la ciudad, contarian con todos los servicios.
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