UNIVERSIDAD AUTONOMA METROPOLITANA
UNIDAD AZCAPOTZALCO

MAESTRIA EN PLANEACION
Y
POLITICAS METROPOLITANAS

PLANEACION, DISERO Y USO
DE LOS

ESPACIOS COMUNES
ENLOS ,_

CONJUNTOS HABITACIONALES
PROMOVIDOS Y .FINANCIADOS POR

INFONAVIT

DE 1973 A 1997

EN LA CIUDAD DE MEXICO
- CASOS:

EL ROSARIO,

XOCHINAHUAC

LOTES 52

TRABAJO TERMINAL QUE PRESENTA:
ING. ARQ. RUBEN VILCHIS SALAZAR
PARA OBTENER EL GRADO DE: '
MAESTRO EN PLANEACION Y POLITICAS METROPOLITANAS

BAJO LA DIRECCION DE

DRA. JUDITH VILLAVICENCIO BLANCO
SINODALES:

MTRA. MA. CRISTINA SANCHEZ MEJORADA e =55
DR. SERGIO TAMAYO FLORES-ALATORRE

@’Qz AZCAPOTZALCO
00)_ GOSEL DOCUMENMTAGIG:)



DEDICATORIAS Y AGRADECIMIENTOS

Este trabajo representa, de cierta forma, una retrospectiva del
ejercicio profesional que realicé en el Instituto Nacional del Fondo
para la Vivienda de los Trabajadores, por lo tanto tiene un significado
personal, adicional al que conlieva la realizacion de los estudios de
posgrado. :

Lo dedico, en especial, a mi esposa y a mis hijos, quienes comparten
todas las experiencias de mi vida.

Con particular agradecimiento a mis compaiieros de INFONAVIT, que
de buena voluntad se prestaron a colaborar con sus opiniones, tanto
a los funcionarios y empleados del instituto, como aquellos que
participaron en la construccién de las viviendas, como contratistas
particulares.

También deseo expresar mi reconocimiento a todos aguellos, que a lo
largo de dos décadas, en el trabajo cotidiano, contribuyeron a
formular las observaciones o reflexiones que sustentan una pare de
este trabajo.

Finalmente expreso mi reconocimiento y respeto al cuerpo de
profesores de la Maestria en Planeacién y Politicas Metropolitanas
por la asesoria que me brindaron.

JULIO 1999



iINDICE 3

INDICE

INTRODUCCION 6
1. LA ACCION CONSTRUCTORA DE INFONAVIT 15
1.1 EL PROCESO DE PRODUCCION DE VIVIENDAS EN EL INFONAVIT. 15
1.2 CONSTRUCCION DE VIVIENDA EN LA CIUDAD DE MEXICO Y SU AREA

CONURBADA. 17
1.2.1 LOS CONJUNTOS DE VIVIENDA INFONAVIT EN LA CIUDAD DE MEXICO Y SU AREA CONURBADA 19
1.3 LA PRODUCCION DE VIVIENDAS EN EL INFONAVIT. 21
131  PRESENTACION DE LA PROMOCION DE VIVIENDA. 23
132  DISENO DE VIVIENDA Y DE LOS CONJUNTOS HABITACIONALES 29
1.3.2.4  PRINCIPIOS TEORICOS DEL DISENO DE VIVIENDAS 29
1.3.22 ESPACIO COMUN 30
1323 ANALISIS DE LAS NORMAS DEL INFONAVIT QUE SUSTENTARON LOS DISENOS Y LA

CONSTRUCCION DE LOS ESPACIOS EXTERIORES EN LOS CONJUNTOS HABITACIONALES. 32
1.3.2.3.1 OBJETIVOS INSTITUCIONALES DE LAS NORMAS. 33
1.3.2.3.2 CRITERIOS DE DISENO 34
1.3.2.3.2.1 TIPOLOGIA DE LOS CONJUNTOS: CARACTERISTICAS DE LAS EDIFICACIONES, AGRUPAMIENTOS,

COMPONENTES. DISERQ DE LOS ESPACIOS EXTERIORES. 40
1.3.2.3.2.1.1AGRUPAMIENTOS DE VIVIENDA UNIFAMILIARES, SOLUCIONES A LOS ACCESQS,

COMUNICACIONES CON SERVICIOS Y EQUIPAMIENTOS URBANOS. 40
1.3.2.3.2.1.2VIVIENDAS COLECTIVAS DE DENSIDAD MEDIA - DUPLEX, TRIPLEX - 40
1.3.2.3.2.1.3VIVIENDAS MULTIFAMILIARES. FORMACION DE SUPERMANZANAS. 41
1.3.2.3.2.2 COMPONENTES DE LOS CONJUNTOS DE VIiVIENDAS. 41
1.3.2.3.2.2.1LAS VIALIDADES DE ACCESO: LA CALLE VECINAL, LA CALLE CERRADA, EL RETORNO, LA CALLE
PEATONAL. 42

1.3.2.3.2.2.2ESTACIONAMIENTOS, LOCALIZACION, PROPIEDAD, USO Y CONSERVACION. 43
1.3.2.3.2.2.3ACCESOS, ANDADORES Y PLAZAS. 44
1.3.2.3.2.2 4AREAS JARDINADAS, Y DE JUEGOS 45
1.3.2.3.2.2 5EQUIPAMIENTOS URBANOS Y DE SERVICIOS. 46
1324 CRITICA A LOS PRINCIPIOS QUE ORIENTAN EL DISENO DE LOS CONJUNTOS HABITACIONALES 50
1.3.2.41 PROPUESTA DE CONCEPTUAL DISENO 50
133  CONSTRUCCION. 53
1.3.31 PLANEACION DE LA OBRA 54
1.3.3.1.1 PRESUPUESTO DE RECURSOS. 54
1.3.3.1.1.1 SISTEMA DE COSTOS DE OBRA. 55
1.3.3.1.2 PROGRAMACION DE TRABAJOS 61
1.3.3.2 EJECUCION Y CONTROL DE LA OBRA. 62
1.4 ETAPAS DE TRANSICION DEL PROCESO DE PRODUCCION DE VIVIENDAS. 63
2. PRIMERA ETAPA PROMOCIONES DIRECTAS DE VIVIENDA. 66
2.1 ASIGNACION DE LAS VIVIENDAS 67
211  REPRESENTACION DE LOS TRABAJADORES 68
2.2 PRODUCCION DE VIVIENDAS. 68
2.3 COORDINACION Y SUPERVISION DE CONSTRUCCION 89
2.31 EJECUCION Y CONTROL DE LA OBRA. 71

24 COORDINACION Y SUPERVISION DE DISENO 72



INDICE

24.1
242
243
244

2.5

251
2.5.2
253
254
255
258
2.5.7
258

3.1
3.2
3.21
3.3
3.4
3.4.1
3.5
3.5
3511

3.51.2
3.6

3.6.1
36.2
3.6.3
364
3.6.5
388
3.6.7

37

4.1
411
42
4.2.1
4.3
4.4

441

4

CONJUNTO HABITACIONAL DEL ROSARIO EN EL DISTRITO FEDERAL. 75
DISENO DE VIVIENDA DE ALTA DENSIDAD Y DE LOS ESPACIOS EXTERIORES DEL CONJUNTO. 77
DESARROLLO DEL DISENO URBANO. 80
ESTUDIO DE LOS ESPACIOS COMUNES DEL CONJUNTO, USOS Y SERVICIOS A QUE SE

DESTINAN. 84
LOS ESPACIOS ABIERTOS Y LAS INSTALACIONES EN EL ROSARIO, DESTINADAS A
LA CONVIVENCIA Y EL ESPARCIMIENTO SOCIAL. 88
AREAS VERDES , 89
AREAS DE JUEGOS 90
ANDADORES Y BANQUETAS 91
PLAZAS 93
ESTACIONAMIENTOS 94
COMERCIOS g5
CONVIVENCIA ENTRE JOVENES Y ADULTOS 96
ORGANIZACION VECINAL EN LOS CONJUNTOS URBANOS. ADMINISTRACION DEL USO,
APROVECHAMIENTO Y CONSERVACION DE LOS ESPACIOS COMUNES. 99
CONCLUSIONES 100
SEGUNDA ETAPA SISTEMA DE FINANCIAMIENTO DE PROMOCIONES DE
VIVIENDA. 103
PRODUCCION DE VIVIENDAS. : 104
ASIGNACION DE VIVIENDAS : 109
REPRESENTACION DE LOS TRABAJADORES 113
ELABORACION DE LA PROPUESTA 115
COORDINACION Y SUPERVISION DE CONSTRUCCION. 117
ENTREGA DE VIVIENDA. FORMACION DE LAS ASOCIACIONES DE CONDOMINOS. 121
COORDINACION Y SUPERVISION DE DISENO 121
CONJUNTO HABITACIONAL XOCHINAHUAC 124
PROTOTIPOS DE VIVIENDA Y DISENO DE LOS AGRUPAMIENTOS DE VIVIENDA, NORMAS DE
DISENO QUE FUNDAMENTAN EL PROYECTO. 126

ESTUDIO DEL USO Y SERVICIO A QUE SE DESTINAN LOS ESPACIOS COMUNES DEL CONJUNTO. 126
LOS ESPACIOS ABIERTOS Y LAS INSTALACIONES EN EL CONJUNTO
XOCHINAHUAC, DESTINADAS A LA CONVIVENCIA Y EL ESPARCIMIENTO

SOCIAL. . 127
AREAS VERDES. 128
AREAS DE JUEGOS 130
ANDADORES Y BANQUETAS : 132
ESTACIONAMIENTOS 133
COMERCIOS 134
CONVIVENCIA ENTRE JOVENES Y ADULTOS 135
ORGANIZACION VECINAL EN LOS CONJUNTOS URBANOS. ADMINISTRACION DEL USO,
APROVECHAMIENTO Y CONSERVACION DE LOS ESPACIOS COMUNES. 136
CONCLUSIONES. 138
PROMOCIONES PRIVADAS DE VIVIENDA. 142
ASIGNACION DE VIVIENDAS. 149
REPRESENTACION DE LOS TRABAJADORES. 155
PRODUCCION DE VIVIENDAS. 155
ELABORACION DE LA PROMOCION. 157
COORDINACION Y SUPERVISION DE CONSTRUCCION 162
COORDINACION Y SUPERVISION DEL DISENO EN LA PRODUCCION PRIVADA DE
LA VIVIENDA. 166

DISENO DE LOS CONJUNTOS DE VIVIENDA CONSTRUIDOS POR LA INICIATIVA PRIVADA. 167



INDICE 5

442 COORDINACION Y SUPERVISION DE DISENO 167
443  ESTUDIO DE LOS ESPACIOS COMUNES DEL CONJUNTO, ACTIVIDADES Y SERVICIOS QUE SE
DESARROLLAN EN ESTOS. 169

4.5 ESTUDIO DE LOS ESPACIOS COMUNES DEL CONJUNTO LOTE 52 EN EL
MUNICIPIO DE TULTITLAN ESTADO DE MEXICO, USOS A QUE SE DESTINAN. 174

451  AREAS VERDES. 175
452  AREAS DE JUEGOS 176
453  ANDADORES Y BANQUETAS 177
454  ESTACIONAMIENTOS 178
455  COMERCIOS 179
456  CONVIVENCIA ENTRE JOVENES Y ADULTOS 179
457  ORGANIZACION VECINAL EN LOS CONJUNTOS URBANOS. ADMINISTRACION DEL USO,
APROVECHAMIENTO Y CONSERVACION DE LOS ESPACIOS COMUNES. 180
46 CONCLUSIONES ) 182
5. CRITERIOS SOCIALES PARA LA PLANEACION Y EL DISENO DE L.OS
CONJUNTOS DE VIVIENDA. 184
5.1 ESPACIOS COMUNES 188
52 RECOMENDACIONES PARA LA PLANEACION Y EL DISENO DE LOS ESPACIOS
EXTERIORES 189
5.2.1 AREAS VERDES 189
522  AREAS DE JUEGOS ' 190
511  PLAZAS 191
512  ANDADORES Y BANQUETAS , 191
513  ESTACIONAMIENTOS 192
514  COMERCIOS 193

5.1.5 CONVIVENCIA ENTRE JOVENES Y ADULTOS 194



INTRODUCCION 6

INTRODUCCION

Debido a la variedad de condicionantes que concurren en la produccion de viviendas
para los trabajadores, en un momento determinado; la decision de disefio es sesgada,
muchas veces, por circunstancias gue hacen prevalecer determinados aspectos, en
detrimento de otros que tienen similar 0 mayor importancia. De ahi la razén de que se
establezcan, en normas y reglamentos, las caracteristicas minimas que se deben obser-
var. Estas caracteristicas minimas deben ser confrontadas regularmente con la realidad,
en un proceso de retroalimentacion que considere la naturaleza cambiante de los usos y
costumbres de la sociedad, y ademas, corrobore la validez de los supuestos en que se
basaron los proyectos realizados.

La razon de esta investigacion estriba en la conveniencia de continuar ese proceso de
retroalimentacion, que confronte las normas que regulan e! disefio y la construccion de
los conjuntos de vivienda, para contribuir a que los futuros desarrolios de este tipo brin-
den mejores condiciones de vida a sus habitantes.

Con la informacion obtenida en el presente trabajo, se plantea realizar un analisis com-
parativo de las disposiciones sobre las politicas de planificacion y las normas de disefio
que reguian la produccién de las viviendas de interés social del INFONAVIT, en confron-
tacion con las necesidades de las familias que habitan esas viviendas, enfatizando la
medida en que aquelias, responden a las necesidades de los habitantes de ios conjuntos
de vivienda, y la medida en que estos modifican los espacios para satisfacer de mejor
manera sus necesidades.

La vivienda y los conjuntos de estas, involucran en su disefio varios aspectos de diversa
indole, cada uno de los cuales debe ser tratados desde sus temas mas simples como
desde el contexto general en que se desarrolian.

En el aspecto del disefio y la construccion son fundamentales las especificaciones que
garanticen la calidad final de las viviendas y sus conjuntos urbanos. Sin embargo, este
tema debe ser abordado al detalle en cada una de sus partes. Como son, de manera
general, la propia vivienda que involucra el disefio, la tecnologia, las ingenierias, y el uso
de los espacios, entre otros. Complementariamente se presentan, los estudios relaciona-
dos con los conjuntos de vivienda que comprenden: la distribucién de los edificios, la
ingenieria urbana o municipal, y el uso del espacio comun.

En el presente estudio, se propone estudiar las funciones, actividades y necesidades,
que tienen lugar en ios espacios exteriores comunes de l0s conjuntos de vivienda, eva-
luando su importancia para proporcionar mejores condiciones de vida a los habitantes de
estos, determinando aquellas que resultan imprescindibles.



INTRODUCCION 7

Los espacios exteriores de los conjuntos habitacionales cumplen funciones especificas
de asoleamiento, ventilacion, y circulacion; todas estas, en razon de la funcionalidad de
la vivienda, sin embargo, también sirven para realizar otras actividades necesarias para
los miembros de las familias que las habitan como son: el juego, la convivencia y el
ejercicio fisico. Estas actividades no estén totalmente definidas y evaluadas, por tanto,
no siempre se consideran dentro de los requerimientos de! proyecto. Siendo, en ocasio-
nes, los espacios abiertos del conjunto adaptados por los propios usuarios, en ia medida
en que los necesitan.

En el capitulo uno se exponen, para su analisis, las modalidades de agrupamiento de las
viviendas que han sido construidas por medio de la promocién y el financiamiento de!
INFONAVIT; distinguiendo a los conjuntos de edificios unifamiliares y los multifamiliares.
Se describen las caracteristicas de los edificios, las formas de agrupamiento y, los espa-
cios exteriores que se generan. Sé analizan los requenmientos urbanos de cada modali-
dad explicando las ventajas que presenta, resaltando los aspectos econémicos tanto de
costo como de aprovechamiento de recursos.

Se describen los espacios abiertos entre las construcciones de los conjuntos de vivien-
das, identificando su uso, funcién y configuracion. Se describen los locales de uso co-
mun que suelen incluirse en los conjuntos habitacionales, las normas o reglamentos que
disponen su construccion y su finalidad; exponiendo la utiidad que representan para los
habitantes de estos. '

En este mismo capitulo, se reflexiona sobre la aplicacion de ias normas que genero
INFONAVIT, para la construccién de viviendas, impulsada por este. Tales reflexiones
estan basadas en mi labor profesional dentro del mismo. En los afios 70 me integre,
junto con un grupo de ingenieros y arquitectos, a la tarea de construir viviendas para los
trabajadores, promovidas y financiadas por él, recientemente creado, Instituto del Fondo
Nacional de la Vivienda para los Trabajadores. Participamos en el desarrollo del conjunto
habitacional mas ambicioso, no solo por su tamano, sino por los servicios que se planea-
ban construir para sus habitantes. Durante cuatro afios supervisamos la construccion de
las viviendas, los servicios urbanos, el equipamiento escolar y otras obras caracteristicas
del conjunto habitacional Ef Rosario, ubicadas en el estado de México. A su término,
participamos en su entrega a los trabajadores y sus familias, compartiendo sus senti-
mientos de recibir una casa nueva. También, recibimos y atendimos las quejas sobre ias
fallas de la construccion que se presentaron en varias de efias.

Surgié entonces la interrogante sobre los alcances del proyecto y los logros de la cons-
truccién. En caso de haberse concluido el proyecto como se planed. ¢ Sus habitantes
tendrian una vida de mayor calidad?. ;Con €l solo hecho de construirio, se hubiera
logrado este propésito?

Durante varios afos continle supervisando la construccion de conjuntos de viviendas en
diferentes partes de la Ciudad de México y su area conurbada. Trascienden por la expe-
riencia que me permitieron obtener, los conjuntos de Narciso Bassols, Costa Rica, El
Rosario CROC il, San Pablo Xalpa, Villa Tlatempa, y el equipamiento escolar de
Iztacalco. Este Gltimo me permitié conocer de cerca la problematica social que se desa-
rrolid entre los vecinos de ese conjunto.

Posteriormente como encargado dei control técnico de obras, realice visilas a los sitos de
construccion de otros tantos conjuntos, en diversas zonas del area metropolitana. Duran-
te el desarrolio de las etapas de construccidn de conjuntos como Llanura Verde, Albora-
da Xaltenco o San Pablo Castera en el municipio de Tultittan. Bosques de la Hacienda

MR\ AZCAPOTZALCO
i COSEIl. DOCUMENTACION
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en el municipio de Cuatitlan |zcalli, observé su ocupacion y el uso de los espacios comu-
nes que, de ellos, hacian los vecinos.

En diversas ocasiones realice visitas de evaluacion de dafos a diversas unidades aten-
diendo demandas de los ocupantes de las viviendas sobre fallas en su construccion.
Después de los sismos del '85, realice numerosas evaluaciones en los conjuntos de
Pedregal de Carrasco, Sauzales y Cebadales y, Narciso Bassols; donde, ademas de
constatar el estado de la construccion, pude percibir el uso de los espacios de la vivienda
gue hacian los habitantes de ellas, también observe el estado de conservacion de los
espacios exteriores a las viviendas, el uso a que se destinaban, su apropiacion por parte
de algunos vecinos o, el abandono y deterioro en que se encontraban.

A partir de estas vivencias fue surgiendo la interrogante sobre la efeclividad del beneficio
social que ha proporcionado a las familias de trabajadores, nuestra actividad profesional
como constructores de viviendas.

En muchos momentos, durante el ejercicio de nuestra labor cuestionamos ia validez de
las decisiones que se adoptaron sobre la construccion de las viviendas y de los conjun-
tos de ellas. Eran criticas desde el punto de vista del disefio, de la técnica constructiva o
de los costos de produccion. Mas no desde el punto de vista social, de la calidad de vida
de sus habitantes. Sin embargo, las visitas a los conjuntos habitados revelaban otros
problemas no previstos. Indudablemente los objetivos sociales no se habian alcanzado
plenamente, los habitantes no mostraban satisfaccion de vivir en esas viviendas.

Los Utimos anos de mi labor profesional en el INFONAVIT estuvieron dedicados a la
revision y dictamen de los costos de las viviendas, esta experiencia me permitio evaluar
la problematica interna que suscitan, en la construccion de las viviendas, los intereses
particulares de los participantes. Los funcionarios del instituto, los dirigentes sindicales,
los constructores entre otros, actian en un sistema complejo de relaciones que, en
momentos, subordina la técnica o los principios sociales.

Evaluar los resultados de una actividad institucional es una labor compleja que debe
comprender un sinnumero de puntos de vista. Para algunos de los que formamos parte
del area técnica del INFONAVIT, tanto el personal interno como los contratistas, es satis-
factorio haber conciuido nuestra etapa de constructores al servicio de la institucion, con
la realizacién de cinco mil viviendas en el conjunto Villas San José, en el tiempo progra-
mado y con los costos controlados. Mas queda la interrogante sobre la satisfaccion de
vida que tendran sus habitantes.

Bajo esta conclusion, debe considerarse gue el estudio de la problematica implicita en la
produccién de las viviendas para los trabajadores, siendo una tarea por demas compleja,
debe ser abordada desde la perspectiva de cada una de sus areas, pero sin perder la
ubicacion del contexto global en que se desenvuelve, a fin de que las propuestas logren
encajar en una solucién colectiva que resuelva los distintos enfoques de la situacion.
Confrontando en todo momento el objetivo final del producto, que en este caso es la
satisfaccion de las familias de los trabajadores de habitar en una vivienda donde puedan
desarrollar plenamente su exisiencia.

La produccian de estas viviendas fue consecuencia de |a accion constructora emprendi-
da por el INFONAVIT, en cumplimiento de los objetivos sociales sefialados en su propia
ley. Por consiguiente, INFONAVIT desde su creacion, destind recursos para financiar su
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construccion, dada su escasez; con el fin de asegurar que el trabajador tenga la oportu-
nidad de adquirir una habitacién digna con el monto del crédito concedido.

Estas condiciones determinaron la implantacion de una politica de construccion de vi-
viendas que, aun cuando, fue controvertida por algunos funcionarios del propio Instituto,
prevalecio con distintas modalidades por mas de dos décadas. En las cuales se enfrento
la necesidad de dar solucion a todos aquellos aspectos que provocarcn, en su momento,
algun desfasamiento en el cumplimiento de los programas.

Complementariamente al andiisis critico de la practica de la normatividad implementada
por el INFONAVIT, se realiza en este trabajo, una evaluacion retrospectiva que pretende
hacer énfasis en las relaciones técnicas que se dieron en este proceso, considerando
que el producto final, las viviendas construidas, no fueron Unicamente el resultado de los
principios y objetivos que se expresan en el discurso tedrico que sustento la actividad del
INFONAVIT, ni de las propuestas de disefio que plantearon los disefiadores, como tam-
poco de las condiciones coyunturales que se presentaron en €l momento de la construc-
cion.

interfireron en su realizacidn, sobre todo, las relaciones que se desarrollaron entre los
diversos agentes que pariiciparon en el sistema. Al que concurrieron, cada cual, con
objetivos comunes, en principio, pero gue a la vez agregaron los propios, individuales o
de grupo; los cuales, en ocasiones, resultaron contrarios, en alguna medida, a los princi-
pios institucionaimente declarados.

En el caso del INFONAVIT, este proceso implico una serie de cambios en los procedi-
mientos para la formulacién de los programas de viviendas y la asignacion de las mis-
mas, originados por las condiciones politicas y econémicas que se presentaron. Su
andlisis permite evaluar la eficiencia en la administracién en la produccion de viviendas,
pero sobre todo, la congruencia de tales cambios con el propésito de obtener viviendas
méas accesibles a los trabajadores de bajos ingresos que satisfagan de mejor manera, las
necesidades de sus familias.

Asi en el capitulo uno, se expone también, en forma general el proceso de la produccion
de viviendas, con el propdsito de describir los aspectos que comprende, exponiendo
aquellos en que presentaron dificultades de indole técnica o administrativa. Como un
antecedente para la explicacion de Ja evolucion que siguié la politica de construccion
instituida.

Aun cuando los cambios que afectaron distintos aspectos del proceso fueron practica-
mente constantes, en determinados momentos se instituyeron reglas que definieron ias
acciones de las areas técnicas del INFONAVIT y de los particulares que en é! participa-
ron. Para efectos del presente trabajo se distinguen, en la accidn constructora del INFO-
NAVIT, tres etapas que se definen, principalmente, por la metodologia para asignacion
de los créditos de vivienda, los procedimientos para la autorizacién del financiamiento
para la construccion de viviendas, los métodos de contratacion de empresas de disefio,
construccion y supervision, y las funciones de sus areas técnicas.

El andlisis particular de! proceso de produccién se efectia para cada etapa, consideran-
do las funciones de los diferentes participantes, 2 fin de explicar ia forma en que, al
hacer prevalecer sus particulares infereses, desviaron o influyeron sobre los resuttados

- obtenidos en la construccién de las viviendas. Como marco de referencia, se tomaron a
ejemplo, tres conjuntos de vivienda construidos bajo las reglas que prevalecieron en
cada etapa. examinandc el planteamiente de su diseric y el desarrollo de su construc-
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cidn. Finalmente, con el objeto de verificar la propuesta de disefio de los conjuntos de
viviendas, con el uso cotidiano que hace el usuario de los espacios exteriores, se efectud
un estudio por medio de entrevistas a sus habitantes, a fin de conocer las necesidades
que satisfacen los miembros de las familias en esos espacios, asi como aquelias activi-
dades que no les es posible realizar por falta de espacios adecuados. dentificandose,
ademas, las modificaciones, los cambios de uso, mantenimiento y conservacion que los
usuarios llevaron a cabo para aprovechar mejor sus espacios.

En el capitulo dos se trata sobre la politica de construccién de vivienda y de asignacion
de créditos a los trabajadores para obtenerlas, que se establecio, en forma general,
durante los primeros afos de funcionamiento del INFONAVIT.

Como caso de estudio para esta etapa, se propuso el conjunto habitacional E! Rosario.
En él se presentaron un sinnimero de dificuttades, tanto técnicas, como econémicas y
politicas, que determinaron los resultados obtenidos en la construccion del conjunto, o
cual lo hace representativo, de cierta manera; conforme a las circunstancias que prevale-
cieron, particularmente, al interior del INFONAVIT, durante esa época.

Para efectuar el analisis de sus espacios exteriores, se describe el proyecto urbano, sus

alcances y objetivos sociales; asi mismo, se exponen las relaciones que determinaron e!
concepto de su disefio, en sus diferentes partes y los resultados que se obtuvieron en su
construccion, aclarando las razones que limitaron el cumplimiento cabal de los alcances

del proyecto.

Aun cuando este trabajo se origina en la reflexion sobre la experiencia empirica de mi
ejercicio profesional, es reforzado por los testimonios de otros profesionales que partici-
paron en esta actividad desde otras instancias o puestos. Su colaboracidn viene a apor-
tar informacion de diferente angulo de observacién, sobre el mismo fenémeno.

Aportan sus experiencias, comentarios y opiniones funcionarios que han tenido la res-
ponsabilidad de tomar decisiones sobre el desarrollo de los programas de construccion.

El ingeniero Ageo Meneses Moiina, en este caso, tuvo bajo su responsabilidad, la cons-
truccidon de la zona de El Rosario ubicada en el estado de México. Comprendié parte de
El Rosario 1, El Rosario 1}, y El Nodo de Servicios. Participé en numerosas juntas de
trabajo sobre planeacion urbana, evaluacién financiera, disefio y construccion. De acuer-
do con su experiencia, proporciona su punto de vista sobre ia problematica en que se
desarrolld el disefno y la construccién de este conjunto.

Para complementar el analisis de los espacios exteriores del conjunto se efectuaron
entrevistas a los habitantes de sus distintas zonas, lo cual permitié establecer la satisfac-
cion de ellos, asi como su percepcion particular sobre el aprovechamiento de estos
espacios y de los equipamientos sociales del conjunto, evaluando, en funcion de su
utilidad social, el grado de desviacion, tanto de los principios que fundamentaron el
proyecto, como de los alcances logrados en su construccion.

Los diferentes protagonistas del proceso, el Ing. Meneses como funcionario participante
dge la construccion dei conjunto, y los habitantes del mismo, a través de sus declaracio-
nes hechas en ias enirevistas, permiten construir las conclusiones sobre Ia situacion
"actual que se vive en El Rosario.

Se aclaran las causas de la construccién, apareniemente equivocada, de los
equipamientos urbanos. Con el proposito de que, a partir de su anaiisis, puedan deducir-
se soluciones, no soic para el futuro, sino tai vez para la situacion actual gue se enfrenta.
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ses distintos, bien sea en la forma de lograr los objetivos, o incluso con propésitos contra-
rios 2 estos; las politicas de planeacion que fimiten la realizacion de los proyectos a los
recursos existentes, a fin de evitar obras inconclusas, y la consiguiente perdida de recur-
sos: la construccion de conjuntes del tamafio y con el equipamiento acorde al modelo de
su administracion, con la formulacion y practica oportuna del propio modelo, considerando
siempre que la decision de crear un espacio para la realizacion de una actividad debe
basarse en el analisis de la misma actividad, evitando suposiciones tedricas de
funcionalidad que carecen de sustento real.

Se presenta, como antecedente, la modaiidad que prevalecio para la asignacion de las
viviendas. 1a cual se ira confrontando con las modalidades subsecuentes, a fin de estable-
cer conclusiones sobre su validez desde los distintos aspectos que se involucran.

Como resultado de las presiones de los representantes obreros ante el Consejo de Admi-
nistracion del INFONAVIT, éste cambid su palitica de financiamiento para la construccion
de viviendas y para su asignacion a los trabajadores designados por sus organizaciones
gremiales, instituyendo el Sistema de Financiamiento de Promociones de Vivienda. En el
capitulo tres se presenta la forma en que se desarrollaron las relaciones entre los partici-
pantes en este sistema, a través de las declaraciones que aportaron para esie frabajo, los
arquitectos e ingenieros que las construyeron, bajo los mecanismos establecidos para los
contratos establecidos para tal efecto.

En las entrevistas realizadas al ing. Naham Pérez Cruz en su calidad, primero, como
residente y analista de precios, representante de una de las constructoras mas influyentes
en el INFONAVIT, y después, como gerente de una empresa mediana que logro ia oportu-
nidad de construir viviendas para algunos grupos sindicales afiiados ala C. T. M., y al
Arq. Victor M. Ortiz, director de su propia empresa, la cual también realizé viviendas para
ciertos sindicatos afiliados a la misma central obrera; describen las relaciones que mantu-
vieron con los promotores de vivienda representantes de los trabajadores, con los funcio-
narios de las distintas categorias y con los técnicos empleados del INFONAVIT. Explican
las actividades que realizaron, las dificultades que enfrentaron y los resultados que obtu-
vieron en su actividad como constructores de vivienda.

Sus aportaciones complementan la informacion contenida en los capitulos anteriores,
permitiendo la construccion de la explicacion, sobre la evolucién de los procedimientos
técnicos que se desarrollaron en la construccion de los conjuntos habitacionales para los
trabajadores. Sus opiniones, son expresiones desde otra perspectiva, sobre la misma
experiencia en el proceso de produccion de las viviendas. Reforzaron la informacién que
existia, afirmaron alguna que era vaga, cComo un simple rumor; en otros casos fue contra-
puesta, como la de quien vive, desde otra posicion, una misma situacion.

Se explican las relaciones entre los distintos actores del proceso, se advierien sus intere-
ses particulares y la forma en gue estos inciden en los resultados obtenidos: los conjuntos
de viviendas.

Para esta etapa se considerd como caso de estudio el conjunto San Martin Xochinahuac,
ubicado en |2 delegacion de Azcapotzalco. El cual es representativo de los grandes
conjuntes que se construyeron bajo el esquema de las Promociones Externas. Fue desa-
rroliado por un promotor que tuvo la capacidad economica y los relaciones politicas nece-
sarias para hacerlo, y se construyo con la participacion de varios contratistas que tenian
el apoyo de sus respectivos promotores, bien fueran estos, lideres sindicales o represen-
tantes de trabajadores no sindicalizados.
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El proyecto del conjunto se presenta dividido en condominios, lo cual ha facilitado su
administracion, aun cuando el numero de viviendas no se ajusta a las disposiciones
normativas. La disposicién de espacios dedicados a actividades sociales es escasa,
igualmente las instalaciones dedicadas al comercio.

En la visita al conjunto se muestra un panorama de mayor organizacion, la mayoria de los
condominios estan protegidos con una cerca y cuentan con vigilancia en sus accesos
particulares, algunos mantienen sus jardines cuidados. Se percibe un ambiente de seguri-
dad. En las entrevistas efectuadas a sus habitantes se destaca la organizacion que han
logrado, tanto en el nivel de los condominios como en el nivel general del conjunto, no sin
que subsistan probiemas entre los vecinos y, persista la apatia y falta de participacion por
parte de muchos de ellos. Su organizacion ha evitado que prolifere el comercio informal,
también ha mantenido la privacidad del conjunto evitando la circulacién de vehiculos
externos a través del conjunto.

A partir del analisis de ambas etapas, pueden estabiecerse algunas conclusiones sobre
las diferencias que prevalecieron en cada una, estableciendo aquelios aspectos en que
se lograron superar los problemas, aquellos en que se desviaron los principios sociales
de la institucién y aquellos en que se corrompié el proceso de construccion de viviendas.

Finalmente, en el capitulo cuatro se trata acerca del modo de operacidn que se establecid
en el INFONAVIT a partir de 1992. Se describe la forma de asignacion de créditos para
que los trabajadores puedan adquirir una vivienda, los mecanismos que el INFONAVIT
impiemento para fomentar la produccién de viviendas entre los promotores inmobiliarios
privados, y las formas de financiamiento que pone a su disposicion.

Resultan significativas las declaraciones que aportan a este trabajo, algunos de los actua-
les funcionarios del instituto que tienen bajo su responsabilidad el control de la produccion
de viviendas. Sus opiniones no estan basadas solamente en ia situacidn que en el mo-
mento realizan, también reflexionan sobre las experiencias pasadas, destacando aqguellos
aspectos que se han logrado superar en e proceso de produccion de viviendas.

El ingeniero Tedfilo Gaona, Delegado Técnico en la Delegacion VI del INFONAVIT en el
Estado de México, aporté su experiencia de varios afios en el Instituto, donde ha trabaja-
do desde su fundacion. Su iabor en el ambito de las relaciones técnicas con ofras depen-
dencias, muestra el grado de superacion alcanzado en la gestion de fos cohjuntos
habitacionales.

El ingeniero Victor Ramirez, quien a ocupado varios puestos en el INFONAVIT desde que
ingreso en 1973 como supervisor de obras. En los ultimos afos ha estado a cargo del
control de la produccion de viviendas en el Distrito Federal, lo que le permite evaluar
comparativamente los resultados obtenidos bajo las dos ultimas modalidades de
financiamiento y produccién de viviendas.

El ingeniero Carlos Canizal, cuya experiencia en |2 construccién va mas alla de ia vida del
instituto, evalia la actuacién de las constructoras y las supervisoras que realizan la vivien-
da bajo los nuevos sistemas de financiamiento.

Paralelamente en el tiempo, desde la dptica del constructor, el arquitecto Samuel Avila,
como gerente de una empresa, que construyé viviendas bajo el anterior Sistema de
Financiamiento de Promociones Externas y, postefiormente como promotora inmobiliaria
privada participando en el Sistema de Subasta de Financiamiento, comenta las ventajas y
desventajas que presentaron uno y otro sistema para el constructor. E! alcance de los
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trabajos que se desarrollan en ambos, la organizacidn que en cada uno se requiere, la
seguridad y el monto en la obtencion de las utilidades.

Por medio de los testimonios de los distintos participantes del proceso de produccién de
vivienda en el INFONAVIT, durante dos décadas de practica de la construccién, se infiere
la evolucion de los procedimientos técnicos efectuada, para superar ios problemas que se
presentaron en diversas circunstancias, a través de la conciiiacion de los intereses de los
diferentes participantes, aun cuando estos, en ocasiones y en distinto grado, desviaron
los objetivos de la institucion. ’

Con el propésito de evaluar, los resutados obtenidos bajo esta Ultima etapa, en cuanio a
1a satisfaccién que los trabajadores obtienen de los espacios exteriores, se eligio el con-
junto Lote 52, ubicado en el municipio de Tultitian, estado de México. Este conjunto se
construyd en una de las zonas de mayor desarrolio urbano del citado municipio, en ella se
construyeron numerosos conjuntos con el consiguiente establecimiento de los servicios
urbanos y el desarrollo de la actividad comercial. Sin embargo, por ser una area en ex-
pansion, estas instalaciones resultan insuficientes en la medida de su creciente
poblamiento, tanto formal, en los desarrollos habitacionales, como en ios
fraccionamientos irregulares de los predios.

La ocupacién del conjunto se prolongd por mas tiempo del conveniente, tanto para el
promotor, como para los nuevos residentes; lo cual origind que los vecinos no constituye-
ran, oportunamente, su organizacion condominial. Las entrevistas realizadas a los habi-
tantes de este conjunto muestran la desorientacion, existente entre ellos, para formar la -
organizacién vecinal, no obstante la conviccion de los beneficios que puede proveeries y
el entusiasmo de disfrutar de una vida mejor.

El trabajo de campo en este conjunto de viviendas, coincidié con la etapa de su ocupa-
cion, en la cual prevalece el interés de algunos por mejorar su vida con la oportunidad de
una nueva vivienda, pero también subsiste iz apatia, la desconfianza y la falta de interés
en la participacién comunitaria. Se percibe este problema, ajeno a la solucidn técnica que
pueda darse en la construccién de los conjuntos, sin embargo, se presentan observacio-
nes de los vecinos, validas para el disefio y construccién de los espacios exteriores que
deben ser tomadas en cuenta en futuros desarrollo.

A partir del andlisis de las aportaciones realizadas por los participantes del proceso, se
deduce la validez de los cambios, que ha realizado el INFONAVIT a lo largo de dos déca-
das de produccién de viviendas. Es posible destacar las ventajas de los cambios, deter-
minando la incidencia de las politicas en la produccion de viviendas, y la gravedad de las
desviaciones, asi como, el logro alcanzado para reducirlas.

En el ejercicio de la profesién, arquitecios € ingenieros construimos el entorno donde se
desarrolia la vida humana, en una actividad dinamica, motivada por el interés de satisfa-
cer carencias y a la vez realizar un proceso productivo que tiene distinciones especiales a
la de otros procesos economicos.

Los desarrollos de obras de edificacion son, por su naturaleza, procesos singulares en la
medida de su ubicacion, de su tiempo; de su tecnologia, de su objetivo social, de su
disefio. Su realizacién concentra una considerable cantidad de recursos, esfuerzos, e
intereses de sus participantes, por o gue su conclusion se convierte en su objetivo co-
mun.

Podemos superar los problemas que se presentan en el ambito de nuestra profesion.
para lograr mayor efectividad en la realizacion de los proyectos, pero no podemos percibir
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otros fendémenos que escapan a nuestra preparacion profesional. La motivacidn para
realizar el presente trabajo es explorar las causas que subyacen en torno a la produccion
y ocupacion de las viviendas con el propdsito de aclarar agquellos aspectos que no fueron
considerados durante la etapa de planeacion y disefio de los conjuntos habitacionales.

La percepcion de nosotros, los protagonistas de la construccion de las viviendas, solo se
limita al proceso productivo y la problematica en que se desenvuelve. En cierta forma
fuimos ajenos a la problematica social que se desarrolid a partir de la ocupacion de las
viviendas, si en algun momento trascendié hasta nuestro ambito de trabajo, no la com-
prendimos en su total dimensién. Las acciones que pudieron ser tomadas en el proceso
de construccion no resolvieron el problema fundamental.

La interrogante que se desprende es ; Qué se debe mejorar desde la planeacion, el
disefio y la construccion de los conjuntos de vivienda para contribuir a mejorar la calidad
de vida de sus moradores?. Se tiene conocimiento de que existen imitaciones muy se-
rias, tanto técnicas como econdmicas, pero ¢ no se podran superar, si se conoce mejor ta
naturaleza de los problemas?.

Como apontacién que se desprende del presente trabajo; se proponen las adecuaciones
posibles, a los instrumentos de planeacion que regutan el disefio y construccion de los
conjuntos de viviendas financiados por el INFONAVIT, a fin de asegurar que los espacios
exteriores de |os conjuntos habitacionales faciliten la realizacion satisfactoria de las funcio-
nes, necesidades y actividades que sus habitantes requieren efectuar en ios espacios
abiertos.

M LZCAPOTZALCO

5 COSEL BRCUMNTAGIOL
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LA ACCION CONSTRUCTORA DE INFONAVIT.

1.1

EL PROCESO DE PRODUCCION DE VIVIENDAS EN EL INFONAVIT.

A partir de las ultimas tres décadas, en practicamente todas las zonas del area metropoii-
tana de la Ciudad de México, exceptuando las zonas residenciales de alto nivel, de forma
constante se han construido conjuntos de viviendas destinadas a las clases trabajadoras,
los cuales han sido promovidos por el Estado dentro del marco de la politica de vivienda
instrumentada por éste. “Durante las décadas de los setenta y ochenta, la politica nacio-
nal de vivienda se implementé bajo el esquema de un Estado benefactor que construye,
posee y adjudica vivienda a los sectores laborales. Este modelo... da origen a las estruc-
turas financieras de cobertura nacional pars la atencion a la vivienda: Instituto del Fondo
Nacional de la Vivienda para los Trabajadores (INFONAVIT), Fondo de la Vivienda del
Instituto de Seguridad y Servicios Sociales para los Trabajadores del Estado
(FOVISSSTE), Fideicomiso Fondo Nacional de Habitaciones Populares (FONHAPQ), y
Fondo de la Vivienda Militar-Instituto de Seguridad Social de las Fuerzas Armadas
Mexicanas (FOVIMIISSFAM,]. En su origen, dichos organismos tienen un caréacter finan-
cierp y se orientan a satisfacer las necesidades habitacionales de manera sectorizada, es
decir se consideran las caracteristicas laborales, salariales y las necesidades especfficas
de los trabajadores para determinar la cobertura social de las instituciones. A este modelo
se circunscribe la responsabilidad de Ja atencion habitacional unicamente al Estado
(Programa de Vivienda 1995 - 2000).

Esta politica de vivienda tuvo el interés, no solo de atender las demandas de la poblacién
de menores ingresas, sino a la vez la de estimular el desarrollo de la industria de la cons-
truccién, como una politica de creacion de empleos y fortalecimiento de la industria
conexa. Asimismo supuso la posibilidad de proporcionar viviendas adecuadas con una
calidad uniforme y ia realizacion de los programas dentro de un lapso de tiempo estableci-
do, procurando el beneficio a sus derechohabientes en el corto plazo.

La intervencion del Estado se apoyo primordiaimente en un mecanismo financiero susten-
tado en las aportaciones patronales equivalentes al 5 % de los salarios de los trabajado-
res, los cuales fueron administrados por los fondos de la vivienda para financiar la adqui-
sicién de habitaciones por los trabajadores asalariados de bajos ingresos.

£1 modelo de financiamiento y produccion de vivienda implantado “significo, para el esta-
do, un mayor confrol sobre los recursos disponibles para la vivienda asi como una dispo-
nibilidad mucho mayor y permanente de los mismos." (Garza, G. y Schietngart, M 1978)
Sin embargo, cada organismo administro los recursos correspondientes de forma
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sectorizada. Orientando la realizacion de las funciones inherentes a la cuantificacion de
necesidades, la organizacién de la demanda, Iz creacion de modalidades de atencion, el
desarrollo de alternativas de financiamiento y la promocion de programas de construc-
cion, al sector de la poblacién que estaba destinado a atender.

Este enfoque parcial, no permitio que éstos organismos, en et curso de sus actividades,
participaran en el desarrolio urbano de las ciudades, en coordinacion con las autoridades
locales. Lo cua! debiera haber conducido a la planeacion del desarrollo regional de la
vivienda, conforme a un proceso programado y continuo que tendiera a resolver la defi-
ciencia de viviendas para los distintos sectores sociales, dentro de un marco prioritario de
acciones.

Entre los organismos formados para la ejecucion de esta politica, el INFONAVIT es el que
mas se ha destacado por la constancia en la elaboracién y realizacién de sus programas
de promocion y financiamiento de viviendas y, de asignacion de creditos. Logrando una
produccion de viviendas superior a la de los otros organismos.

El INFONAVIT fue creado por el gobiemo federal el 1° de mayo de 1972 como un organis-
mo de servicio social con el cbjeto de:

1° Administrar los recursos del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabaja-
dores.

2° Establecer y operar un sistema de financiamiento que permita a los trabajado-
res obtener crédito barato y suficiente para adquirir o mejorar su vivienda.

3° Coordinar y financiar programas de construccion de habitaciones destinadas a
ser adquiridas en propiedad por los trabajadores.

Los recursos que administra el INFONAVIT se constituyen, en principio, con la aportacion
de las cuotas que los patrones hacen a favor de cada uno de sus empleados, por el
monto equivalente al 5% de su salario integrado, por el pago de ia amortizacion de los
créditos concedidos a los trabajadores, y por otros ingresos sefialados en fa Ley' de!
propio INFONAVIT,

En consecuencia, la poblacion gue debe ser atendida por este organisme se compone
por los trabajadores asalariados del sector industrial y de servicios. Algunos de los cuales,
dadas las caracteristicas de contratacion de empieo en nuestro pais, se encuentran
afiliados a las grandes centrales sindicales; en tanto que ofros no tienen ninguna repre-
sentacion gremial que los asista, lo que marca diferencias en su atencion. Determinando
situaciones de marginacion, tanto en aquelios que carecen de representatividad como en
los que ain teniéndola, no tienen acceso al circulo politico por circunstancias de indole
personal.

El INFONAVIT tiene como funcién primordial otorgar créditos a los trabajadores que sean
titulares de depositos constituidos a su favor en el Fondo Nacional para la Vivienda, para
gue estos lo apliquen en:

a) La adquisicion en propiedad de su vivienda,

b) La construccion, reparacién, ampliacion o mejoramiento de su vivienda, o

),
iU

rt. 5 de Ia Ley ael Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajacores, publicada el
abri
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1.2

¢} Al pago de pasivos contraido anteriormente por cualquiera de los conceptos
anteriores.

Considerando que sera en e! primer rubro donde se ejercera el mayor numero de los
créditos dada la escasez de vivienda que se presenta, el INFONAVIT ha destinado recur-
sos para financiamiento la construccion de conjuntos de viviendas, con el fin de asegurar
que el trabajador tenga la oportunidad de adquirir una vivienda digna con el monto del
crédito concedido.

La Ley del INFONAVIT en su articulo 4° establece que la realizacion de sus actividades
deben efectuarse dentro de una politica integral de vivienda y desarrollo urbano, coordi-
nada con los otros organismos publicos que actuan en la materia. Esta declaracion deter-
mina su papel como promotor de la produccion de viviendas con las condiciones requern-
das para ser adquiridas por los trabajadores en gjercicio del crédito que les conceda, ante
la situacién prevaleciente de escasez de éstas.

Por tanto, la consofidacién de ios objetivos enunciados, hizo necesaria la implantacién de
una politica de construccion de viviendas aun cuando, en opinidén de algunos funcionarios
del propio Instituto, la atencion al problema de la vivienda para los trabajadores es un

asunto esencialmente de tipo financiero y administrativo mas no necesanamente técnico.

Sin embargo, la produccion de viviendas implica una serie de acciones que involucran
aspectos, no solo, financieros, administrativos y técnicos, sino también, sociales que
debieron ser considerados en su oportunidad.

CONSTRUCCION DE VIVIENDA EN LA CIUDAD DE MEXICO Y SU AREA
CONURBADA.

Aun cuando la magnitud de los recursos ejercidos en estos programas ha sido considera-
ble y la presencia de las viviendas construidas en el area metropolitana de la Ciudad de
México es notoria. Su impacto en el contexto de la demanda de vivienda no ha sido
relevante, ya que no se ha podido satisfacer las necesidades de vivienda adecuada para
los trabajadores cuyos ingresos estan por debajo de los dos salarios minimos, estrato
que representa una considerable porcion de la poblacién en nuestro pais. No obstante, la
vivienda producida ha cumplido con los parametros minimos de calidad, incluyendo los
servicios indispensables para el desarrollo sano de ia vida familiar.

El Consejo de Administracion del INFONAVIT autorizé durante los afios de 1973 a 1994 la
construccion de 93,904 viviendas en el Distrito Federal. Constituyendo la aportacion méas
importante de vivienda nueva, construida para los trabajadores asalariados en esta Ciu-
dad.

La apreciacion del efecto sobre el crecimiento del numero de viviendas, en la Ciudad de
México presenta algunas dificultades metodolégicas. A fin de hacer una medicion aproxi-
mada, se realiza un analisis comparativo entre la diferencia de las viviendas registradas
en los Censos Nacionales de Poblacion y Vivienda de 1970, y en el Conteo Nacional de
Poblacion y Vivienda de 1995, contra el nimero de viviendas construidas por autorizacion
del Consejo de Administracion entre los afios de 1973 y 1994. Tomando en consideracién
para esta comparativa, las categorias de viviendas registradas en los censos, que son
similares a las caracteristicas de las viviendas construidas por ! INFONAVIT.
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En la tabla 1 se muestran ias distintas clasificaciones que son registradas por los censos,
determinando el incremento que se alcanzé entre 1970 y 1995 en cada una de elias, asi
como el porcentaje que representan, en dicho incremento, ias viviendas construidas por
el INFONAVIT en cada una de las clasificaciones semejantes a ellas.

DATOS ESTADISTICOS DE LA VIVIENDA EN EL DISTRITO FEDERAL
CENSOS GENERALES DE POBLACION Y VIVIENDA 1970, 1980, 1990 ¥ 1995,

1970 1980 1990 1995 incremento | porcentaje

TOTAL DE VIVIENDAS 1,218,419 1,747,102 1,789,171 2,010,798 ] 791,380 11.87 %

Viviendes gue disponen de agua potble ¥
drengje dentro de la misma y conectade a 756,331 | 1,106,934} 1,206,868 1 485825 729,494 1287 %
la red pibiica.

Viviendas con materiales en muros de
tabique, block o concretn; en Bchos de 853,471 | 1,288,082 1,422282 | 1,708,878 | 845,507 11.11 %
losa de concreto y en pisos de cemento. i

Viviendas de tes a cinco Cusmos. 427,350 | 723,505 | 1,050,744 | 1,250,717 | 823,367 11.40 %

Vivigndas propias. 457687 | 838,804 {1,166,385| 1,327,731 870,044 1078 %

PROMEDIO} 11861%

VIVIENDAS AUTORIZADAS POR EL CONSEJO DE ADMINISTRACION DE INFONAVIT DE 1973 A1994 93.904

TABLA 1 Estadisticas de vivienda. Determinacion del incremento de vivienda entre los afos de 1970 y 1985, Segun
clasificacion de las viviendas. FUENTE: INEGI, Censos de de Poblacion y Vivienda 1970, 1980, 1980 y el Conteo
Generat de Poblacion y Vivienda de 1995,

En el Censo Nacional de Poblacién y Vivienda de 1970 se registraron en el Distrito Fede-
ral 1,219,419 viviendas, y para el Conteo Nacional de pobiacién de 1995 fueron contabili-
zadas en esta misma entidad 2,010,799 viviendas, lo que arroja una diferencia positiva de
791,380 viviendas. De las cuales, las 93,904 viviendas que fueron producidas por la
accion del INFONAVIT, ias que representan el 11.87% de este incremento.

Revisando en forma particular las viviendas con caracteristicas similares a las producidas
mediante el financiamiento y promocién del INFONAVIT se destaca que aquellas que
fueron construidas entre 1970 a 1995, con muros de tabique, block o cemento, pisos de
cemento o mosaico y techos de losa de concreto, aumentaron en 845,507 unidades. Del
incremento en esta clasificacion, las viviendas de INFONAVIT representan en 11.11%.

Las viviendas propias aumentaron entre los afos de 1970 y 1995 en 870,044 unidades,
de estas, las producidas por INFONAVIT representan el 10.79%.

Teniendo en consideracion las caracteristicas de la vivienda que son registradas en los
Censos Nacionales de Poblacién y Vivienda se observa que las viviendas construidas por
INFONAVIT representan un porcentaje semejante en cada una de las clasificaciones.
Siendo en promedio de 11.61%

Conforme a los registros de la Coordinacion de informacion y Sistemas del propio institu-
to, el Consejo de Administracion det INFONAVIT autorizé en ese mismo periodo de 1973
y 1994, el financiamiento para la promocion y la construccion de 147,789 viviendas en los
municipios conurbados de la Ciudad de México. con Io que hace un total de 241.693
viviendas en el Area Metropolitanz de ta Ciudad de Mexico.
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Si bien el peso que representa el numero de estas viviendas en el parque habitacional de
la zona metropolitana de la Ciudad de México no tiene una mayor significacion. Su impor-
tancia radica tanto en las expectativas que se causan a la poblacién de bajos recursos al
tener una vivienda construida racionalmente con una organizacion adecuada de sus
espacios, como en ia evaluacion de la accion de esta institucién, en el cumplimiento del
objetivo de proveer al trabajador y su familia de una vivienda digna.

CRECIMIENTO DE LAS VIVIENDAS EN EL DISTRITO
FEDERAL ENTRE 1970 A 1995

APORTACION DE INFONAVIT
12%

88%
CONSTRUCCION DE OTROS

GRAFICA 2. Aportacion de INFONAVIT al crecimiento de las viviendas en €l Distrito Federal entre
1973 y 1994. FUENTES: Censos de Poblacion y Vivienda 1970,1980, 1950 y Conteo de Poblacion
de 1995, Catalogo Basico de Ubicaciones, Coordinacién de Informacion y Sistemas, INFONAVIT.

L OS CONJUNTOS DE VIVIENDA INFONAVIT EN LA CIUDAD DE MEXICO Y SU AREA
CONURBADA

En el Distrito Federal, la construccién de viviendas se realizé en todas sus delegaciones
politicas, siendo determinante Ia disponibilidad de terrenos propicios para la edificacion de
viviendas. En la grafica 3 se aprecian las delegaciones en las que fue mayor la actividad
constructora del INFONAVIT, correspondiendo siempre con la existencia de terrenos con
las caracteristicas necesarias para el desarrofio de los conjuntos habitacionales. Desta-
can las delegaciones de Coyoacan, Azcapotzalco e iztapalapa. En las delegaciones
centrales aln cuando existen pocos terrenos susceptibles de ser utiizados para la cons-
truccion de vivienda de interés social, también se hicieron conjuntos de estas, aunque de
menor magnitud.

La construccion de viviendas se realizd en forma masiva formando conjuntos urbanos de
viviendas, de tamano variable conforme a la disponibifidad de los terrenos. La realizacion
de grandes conjuntos implicé ventajas economicas, aun cuando se requirid la construc-
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cion de obras mayores en infraestructura, equipamiento y urbanizacion. Esto permitio
dotarlos con servicios mas completos y variados, destinados a satisfacer ias necesidades

VIVIENDAS CONSTRUIDAS EN CADA DELEGACION
E Venustiano

& Tlalpan Carranas .- Xochimilco
o,
B Tiahuac 380% 1.80%
0.34% % Alvaro
,4—_--“'/ Obregén
8 Miguel Hidalgo 1.97%
0.20% -
TR Azcapotzaico
L ke 22.24%
i |ztapalapa AR
21.28%

E Benito Juarez

0.08%
& Iztacalco
7.48%
B Gustavo A & Coyoacan
Madero. 30.26%
10.09% 0O Cuauhtemoc
0.25%

GRAFICA 3. Viviendas promovidas por INFONAVIT de 1993 a 1994, en las Delegaciones de! Distrito Federal.
FUENTE: Catalogo Basico de Ubicaciones, Departamento de Sistemas, Coordinacion de Informacion y
Sistemas, INFONAVIT,

de la poblacion del conjunto, y ademas, en algunos casos, los de la poblacién asentada
en las cercanias del conjunto.

En los conjuntos de tamaiio menor se tuvieron limitaciones para la dotacion de los
equipamientos de servicios. Por lo que se tuvieron que utilizar los existentes en la zona
aledana, lo cual no significd necesariamente una deficiencia ya que se procurd, en estos
casos, complementar los servicios que resultaron escasos.

En el Distrito Federal se construyeron entre los aflos de 1973 a 1983, 42 conjuntos
habitacionales con mas de 500 viviendas, observandose que su localizacién se dio en
aquelias delegaciones donde se construyeron grandes volumenes de viviendas. (Ver
grafica 4).

La poca disponibilidad de terrenos para la edificacion de viviendas de interés social en el
Distrito Federal, determino la construccion de viviendas en los municipios conurbados de
ia Ciudad de México. En la ilustracion 5 se muestra el numero de viviendas que fueron
autorizadas por e! Consejo de Administracion, durante los afos de 1873 a 1993. En ella
se observa el decrecimiento de la actividad de construccion en el Distrito Federal a partir
de 1982, teniendo un repunte de 1986 a 1988. En tanto que en los municipics

AZ CAPOTZALC@
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CONJUNTOS MAYORES DE 500 VIVIENDAS
EN EL DISTRITO FEDERAL
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GRAFICA 4. Conjuntos habitacionales de INFONAVIT en el Distrito Federal, mayores de 500
viviendas. FUENTE: Catalogo Basico de Ubicaciones, Departamento de Sistemas,
coordinacion de Informacion y Sistemas. INFONAVIT.

conurbados a la Ciudad de México, la construccién de viviendas se realizd con mas
intensidad en los afios de 1984, 1985, 1987, 1989 y 1990, con relacion al nimero de
viviendas construidas en el Distritc Federal. (Ver grafica 5).

LA PRODUCCION DE VIVIENDAS EN EL INFONAVIT.

La produccién de las viviendas se desarrollé conforme al proceso similar, que en o gene-
ral, se sigue en la construccion. En el cual se efectian una serie de actividades, que
sustentan, durante el desarrollo del proceso, la realizacién de la obra.

En INFONAVIT este proceso present algunas modalidades particulares a la construccion
de viviendas y a la administracién de la propia instituciéon. Mismo que fue modificandose a
lo largo de dos décadas, a fin de satisfacer las expectativas de los participantes en el
proceso y para superar los problemas técnicos que se presentaron en la construccién de

las viviendas.
Con el fin de explicar el proceso de produccion de las viviendas, se exponen brevemente

los eventos que suceden, con el propésito de distinguir las vanables que se presentany
aclarar de esta forma. los cambios que ocurrieron en el periodo en que INFONAVIT finan-
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GRAFICA 5 Viviendas autorizadas pof el Consejo de Administracién en el Distrito Federaly et Area
metropolitana de la Cd. de México, entre 1973 y 1993, FUENTE: Catalogo Basico de Ubicaciones.
Depadamento de Sistemas, Coordinacién de Informacién y Sistemas, INFONAVIT.

¢id y promocioné la construccion de las viviendas, asi como las consecuencias
que se presentaron.

En el proceso de produccion de las viviendas se distinguen tres partes que son:

la promocién del proyecto, el desarrolio del disefio y la realizacion de la construc-
cién.

Estas partes se definen por las funciones y por los productos especificos que se
desarrollan en cada una de ellas.

Debido a que los productos que se van obteniendo (estudios, disenos, licencias,
conexiones o construcciones), en algunos casos no constituyen elementos indis-
pensables para la continuidad del proceso, es posible trabajar o adelantar en
otras de las partes del proyecto. Aunque los trabajos previos a éstos, conforme a
un orden l6gico, no estén concluidos o incluso, en ciertas ocasiones, iniciados.

La duracion de las partes no esta totalmente acotada; en ocasiones liegan a
ocurrir situaciones andémalas cuando suceden traslapes entre las acciones que se
realizan en cada parte.

Cuando, por razones que estan fuera del control de los responsables, aiguna
actividad no esta concluida y se ha iniciado otra perteneciente a la parte siguien-
te, surge la incertidumbre sobre la terminacion satisfactona de las viviendas, aun
cuando estas circunstancias no puedan afectar al proceso general.

En un proceso idoneo de produccion, la informacién generada a partir de la
propuesta de su construccion, debe articuiarse secuencialmente en la medida en
que se elaboran las distintas partes del proyecto como: los estudios, los disefios,
los calculos de ingenieria, las solicitudes de licencias y permisos, los presupues-
tos y los finiquitos de estas acciones. Posteriormente, conforme se van constru-
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tos y los finiquitos de estas acciones. Posteriormente, conforme se van construyendo las
obras de urbanizacion, de infraestructura, cimentacion, estructura, instalaciones y acaba-
dos, se debe integrar a la informacién, el grado de avance alcanzado y ias desviaciones
ocurridas durante el proceso, hasta concluir la terminacién de las viviendas y de los
espacios del entorno urbano en que éstas se ubican.

En este proceso de produccion de las viviendas, las desviaciones u omisiones repercuten
gravemente sobre los resultados tanto parciales como totales, en la forma de pérdida de
calidad, aumento de costos y/o retrasos en los plazos de terminacién.

La difusién oportuna de la informacion, durante el proceso, es una forma viable para
asegurar que las desviaciones u omisiones se reduzcan y segun el caso, el analisis
pertinente de la informacion, hara posible corregir tales errores sin que se tengan que
aceptar desviaciones graves en la produccion de viviendas.

La practica de retroalimentar la informacién de los resultados obtenidos durante el proce-
0, permite tomar las medidas correctivas para mejorar ios procedimientos en el futuro,
obteniendo cada vez mejores resultados.

En el INFONAVIT, la informacion generada en el proceso presenté deficiencias en la
difusion entre los participantes, como fueron: las distintas areas técnicas (proyectos,
ingenieria, tramites de licencias, control de obra y costos) y las empresas privadas que
proporcionaron los servicios para el disefio, la construccion y la supervision de las vivien-
das.

Las fallas y omisiones que se presentaron en las diferentes fases del proceso, fueron
solucionadas por las areas técnicas que tuvieron conocimiento del problema, sin conside-
rar, en muchas de las ocasiones, la opinion de las otras partes involucradas. Las rectifica-
ciones ocurrieron debido a la experiencia particular de alguno de los participantes. Las
soluciones adoptadas no fueron comunicadas en la forma apropiada, por lo que su difu-
sién se realizé a través de la observacion empirica y casual de los resultados obtenidos,
generalizandose en la medida en que cada uno de los participantes fue movilizado a los
distintos frentes de obra que se realizaron y a las areas técnicas responsables del proce-
0.

Esta practica se facilité por la movilidad que tuvieron los técnicos pariicipantes en el
proceso de produccién (tanto el personal del INFONAVIT como el de las empresas priva-
das), dentro de las areas técnicas y en los diferentes frentes de construccién, o cual
permitié ef intercambio de las experiencias logradas en la practica.

PRESENTACION DE LA PROMOCION DE VIVIENDA.

La promocién del proyecto, que en INFONAVIT se manejo como las promociones de
viviendas o simplemente promociones, comprendio aquellos aspectos que justificaron la
inversion, en funcién del beneficio que esta aportd a los futuros habitantes de las mismas.
En el caso de INFONAVIT, la promocion de viviendas debio asegurar el cumplimiento de
los objetivos de la institucion, orientando las acciones hacia la obtencién de viviendas con
el costo las colocara al alcance del crédito asignado a los trabajadores y que garantizara
el soporte fisico de una vida familiar satisfactoria.

La elaboracion de las promociones contempld el estudio de aquellos aspectos que asegu-
raran la viabilidad del proyecto y el cumplimiento de los objetivos del INFONAVIT. A fin de
prever todas las acciones necesarias para la produccion satisfactoria de las viviendas,
evitando cualguier omisién que pudiera afectar el cumplimiento de estos propésitos.
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|os aspectos que abarcaron estos estudios fueron:

En primer termino, las caracteristicas sociales, econdmicas y culturales de las familias a

quienes se destinaran las viviendas, fueron uno de los aspectos estudiados, en virtud de
que estos determinan las especificaciones constructivas, en funcion de las necesidades

de los grupos familiares a los cuales serian adjudicadas.

En el caso de INFONAVIT, las caracteristicas de los grupos familiares son las que corres-
ponden a las familias de trabajadores asalariados. El instituto realizo estudios para esta-
blecer estas caracteristicas, sobre las que se fundamentd la propuesta del disefio de los
prototipos de viviendas y de los conjuntos de estos.

Conjuntamente se estudiaron las necesidades de las familias. El objetivo de este analisis
fue deducir como los miembros de las familias hacen uso de su vivienda, las actividades
que desarrollan en cada espacio y el mobiliario que utilizan normaimente. Con e! fin de
establecer racionalmente, las necesidades de espacio y ias dimensiones minimas para
satisfacerias. Todo ello permite elaborar un disefic adecuado a los respectivos patrones
de comportamiento del nucleo familiar tipico o promedio.

Las distintas propuestas de disefio de viviendas en e! Distrito Federal y los municipios
conurbados det Estado de México, han planteado soluciones para cada uno de los locales
de la vivienda basados en las observaciones y la experiencia del propio disefiador. Estas
propuestas han tenido, en algunos casos, aceptacion entre las familias que las habitan,
en tanto que, para algunos locales las soluciones propuestas no han resuelto satisfacto-
riamente las necesidades de la mayoria de las familias, haciéndose necesario la realiza-
cién de estudios particulares sobre aquellos locales de las viviendas o de los conjuntos de
estas que no han sido estructurados convenientemente.

Como ejemplos de las soluciones propuestas que no han logrado satisfacer plenamente
las necesidades de las familias, se pueden citar las siguientes:

Los patios de servicio en los edificios multifamiliares, desde un principio, resultaron insufi-
cientes, debido a que la forma tradicional para e! lavado y secado de la ropa de la familia
es en el lavadero, de manera manual, y el secado se logra por medio del asoleamiento y
la ventilacién. Para esta ultima operacion se requiere de un area exterior suficiente para el
volumen de ropa lavada y puesta a secar, que en el caso de una familia de mas de 5
miembros, con hijos menores de 16 afios, genera un volumen importante de ropa a la
semana. El local que se destina para esta funcién en las viviendas, no permite un secado
adecuado debido a sus limitaciones en cuanto al tamafio, ventilacion y falta de
asoleamiento en algunos de los casos.

La alternativa de! uso de lavadoras automaticas y de secadoras de ropa no se ha genera-
lizado entre ias familias que ocupan este tipo de viviendas, debido a que no estan al
alcance de las posibilidades econdmicas de la mayoria de ias famiiias. Por su parte los
disefiadores y constructores de las viviendas no han adecuado el disefno de este locat y
de sus instalaciones para el uso de este tipo de equipos. Una segunda alternativa para
satisfacer esta necesidad, es la instalacion de lavanderias publicas bien sea como un
servicio social comunitario 0 como un servicio privado. Este tipo de establecimientos ha
tenido una escasa presencia en los conjuntos construidos por INFONAVIT,

En cuanto a las necesidades de espacios abiertos, no se ha considerado la importancia
que éstos tienen para la realizacion de las actividades sociales de los miembros de la
familia, como la practica de! juego y el deporte, tanto infantil como juvenil. Los espacios
dedicados al estacionamiento de los automoviles familiares presentan deficiencias debido
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a que no siempre tienen suficiente capacidad y no proporcionan la segundad necesaria
para ese patrimonio. -

Sin duda, existen otros locales o instalaciones que presentan problemas diversos, los
cuales no han sido totalmente resueltos. Las propuestas de solucién para ellos, requieren
no solo de un mejor disefio sino del analisis de la problemética social y administrativa que
se presenta en los conjuntos de viviendas. Una propuesta integral de disefio debe con-
templar ias conciusiones que se desprendan del analisis de la investigacion social de las
familias que habitan los conjuntos de viviendas. Solo con las especificaciones de uso que
se fundamenten en las investigaciones, los disefios propuestos tendran la validez satis-
factoria.

Complementariamente a los estudios de caracter general que se han realizado para la
poblacion de una determinada localidad o region, es necesario efectuar estudios particula-
res para un grupo especifico de familias de trabajadores cuando se decide destinar la
construccion de viviendas para su beneficio. En este caso los estudios especificos deben
enfocarse a su nivel de ingresos, la ubicacion de su centro de trabajo, su nivel cultural, su
organizacion sindical entre otros aspectos. En algunos momentos de la actividad de
promocion y financiamiento de vivienda de INFONAVIT estos estudios se han considera-
do necesarios cuando las promociones de vivienda se dedicaron a un grupo particular de
trabajadores.

En otros casos, cuando las viviendas no se destinan a solo grupo de trabajadores, sino a
la totalidad de los trabajadores derechohabientes del instituto, los disefios se fundamenta- -
ron en las caracteristicas generales de la poblacién.

En ambos casos prevalecio la limitante del costo de las viviendas en funcién del sector de
los trabajadores a quienes estuvieran dirigidas las viviendas conforme a su nivel de
ingresos. ‘

Un segundo aspecto, que se ha constituido como el més relevante para la formulacion de
la promoci6n de viviendas, es la disponibilidad del terreno para su ubicacion. Este debe
presentar ciertas condiciones que favorezcan la construccion de las viviendas como sus
caracteristicas fisicas: pendiente adecuada, drenaje natural, capacidad de soporte del
suelo: sus condiciones urbanas: ubicacion, vialidades, factibilidad de dotacion de servi-
cios; sus aspectos econémicos: tamario, estado de urbanizacion, costo de adquisicion.

La apreciacién equivocada de estas caracteristicas provocaron en algunos frentes de
construccién de vivienda, elevacion de los costos, perdida de calidad de las viviendas y
retrasos en su construccion. Tal fue el caso de los conjuntos: Villa Tlatempa ubicado en
una zona sin la posibilidad de la dotacion de servicios urbanos (agua potable y drenaje),
el conjunto Santa Fe cuyo terreno presentd una pendiente excesiva y la existencia de
minas lo que elevd el costo de las viviendas o los conjuntos ubicados sobre la avenida
Hank Gonzalez al poniente del lago de Texcoco, en la zona de Aragdn. Donde la poca
capacidad de soporte del terreno requirio la realizacion de complejas cimentaciones, y
finaimente, los asentamientos de! terreno hicieron peligrar la estabilidad de 1as estructuras
por lo que debieron ser desocupadas.

En otros frente de construccion un adecuado equilibrio de estas caracteristicas y la super-
vision atinada del proyecto y la construccién permitieron reafizar las viviendas satisfacto-
riamente, tal fue el caso del conjunto Pedregal IMAN donde sobre un terreno pedregoso
se logré producir viviendas de calidad y costo aceptable.
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Otro aspecto que es considerado en la promocién de las viviendas es la aplicacion de la
tecnologia adecuada acorde a ios requerimientos del proyecto, y que sea accesible
conforme a la disponibilidad de los recursos econémicos para la construccion de las
viviendas.

La propuesta tecnologica tendera a ser propositiva para la solucion de los problemas
técnicos y en lo general debera aportar la confianza necesaria para la realizacion del
proyecto. En los estudios relativos para la construccion de los edificios o las obras
conexas se propondran, analizaran y comprobaran los procedimientos constructivos
propuestos, corroborando su confiabiidad.

L a tecnologia aplicada, predominantemente, en la construccion de viviendas de interés
social, es la tradicional. No obstante se han realizado propuestas innovadoras que, des-
afortunadamente, no han tenido una mayor trascendencia.

En nuestro medio, se ha desarrollado poco el uso de tecnologias de alta industrializacion
para ese tipo de vivienda, las razones para ello son:

En primera instancia, el bajo costo de la mano de obra no calificada que se ocupa amplia-
mente en la construccion, con el cual, bajo las condiciones de tiempo y financiamiento
gue prevalecen en nuestro medio, se obtiene los resultados esperados.

En segundo termino, el uso de la tecnologia industrializada de la construccion requiere de
importantes inversiones para la adquisicion de maquinaria y equipo, que tiene un alto,
costo ya que en su mayor parte es de importacion. Lo cual requiere a su vez, sostener
una alta produccién conforme a los principios de ta industrializacion, a fin de asegurar su
amortizacion rentable. Esta practica no ha sido posible en nuestro medio, debido a las
condiciones que prevalecen en la contratacion de este tipo de obras.

Otros aspectos técnicos que adquieren una importancia relevante, son jos procedimientos
constructivos aplicados en la cimentacion de los edificios, que se requieren conforme a
las caracteristicas fisicas del terreno. Esta cuestion ha sido sobresaliente durante la
construccién de vivienda en el Valle de México, debido a la variedad de suelos que se
encuentran en él, sobre todo a aquellos de baja capacidad de soporte como son los que
predominan en la mayor extension de los antiguos lagos de Ahahuac. El reto, en este
caso. ha sido el equilibrio entre el costo de la cimentacion, que permita construir edificios
de varios niveles a fin de obtener una densidad de construccion rentable, vy la obra de
ingenieria que asegure los menores hundimientos en los edificios.

En la Ciudad de México, la ingenieria nacional ha desarrollado sistemas sofisticados para
lograr mantener los edificios al mismo nivel del suelo conforme este presenta hundimien-
tos debido a la desecacion del subsuelo. Sin embargo, el empleo de estos procedimientos
en la construccién de vivienda de interés social resulta caro dadas las condiciones econé-
micas y, por consiguiente, los costos que se pueden aplicar en |a vivienda para los traba-
jadores, resultan insuficientes.

En otras regiones se presentan terrenos con mayor capacidad de soporte pero que, en
unos casos, se presentan condiciones riesgosas por |a presencia de minas o cavernas en
el subsuelo inmediato, o en otros, se encuentran en zonas de pedregal.

En todos Ios casos, la tecnologia propuesta debe demostrar la confiabilidad del sistema
estructural, y un costo aceptable dentro de los parametros previstos en la
presupuestacion de las viviendas.
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A pesar de los inconvenientes que presenta el suelo de la zona de! Valle de México, se
han edificado viviendas en practicamente todo tipo de terreno. Lo cual ha hecho variar
ampliamente los sistemas constructivos emplieados y, por consiguiente, los costos de
estas, debido a las previsiones necesarias para tener estructuras resistentes a los sismos
que se presentan en esta zona.

Otro aspecto que debe ser solucionado técnicamente, es la dotacion de servicios urbanos
en el terreno, ya que la dificultad de contar con elios en el momento que se planea cons-
truir, puede hacer incosteable el proyecto debido a los diferentes problemas que en esta
materia se presentan en la zona metropolitana de la Ciudad de México. Como es de todos
conocido, el problema hidraulico (escasez de agua potable y falta de drenaje para desalo-
jar las aguas servidas y pluviales) y en ciertas zonas, la falta de infraestructura para el
servicio etéctrico, requieren de costosas obras para su disponibilidad en aquellas regiones
de la ciudad que aun no cuentan con estos sefvicios, las cuales repercuten en los precios
finales de las viviendas.

Ante las conclusiones de los analisis de los aspectos anteriores, es necesario definir una
propuesta constructiva en la cual se determine cuales son los procedimientos y los mate-
riales que mejor resuelvan el caso especifico. Esto hace necesario una evaluacion de los
sistemas constructivos que han sido utilizados en la construccion de viviendas con resui-
tados satisfactorios. Esta evaluacion debe considerar ia disponibilidad de materiales y de
su tecnologia, asi como la demanda que en el momento se esta presentando en el sitio
de la construccion y en todo caso que se estudien alternativas que permitan obtener
resultados semejantes.

Un estudio deficiente de estos aspectos ha dado como resultados en algunos casos,
costos excesivos en la construccion de las viviendas como pudieron ser grandes cimenta-
ciones o aplicacion de sistemas de pilotaje para la edificacion de viviendas en terrenos del
fondo del lago, costos mayores en obras de infraestructura para dotar de servicios nece-
sarios a los terrenos, sobrecostos por obras de reforzamiento en taludes o cavernas,
obras para el desalojo de aguas pluviales o los mas serios, la demolicion de viviendas en
peligro de colapso por hundimientos del suelo.

La propuesta tecnologica debe considerar con sumo cuidado los aspectos presentados
buscando el equilibrio entre la posibilidad de construir las viviendas y obtener los costos
mas bajos posibles que permitan a los trabajadores adquirinas con el monto de los prés-
tamos asignados.

El aspecto concluyente de la promocién es, sin duda, el monto del financiamiento para su
realizacion. Constituye, en cierta forma, un resumen de las consideraciones anteriores,
expresadas en totales monetarios.

La propuesta financiera tiene como objetivo prever la disponibilidad de recursos economi-
cos para la realizacién de las viviendas. por lo que debe corroborar el equilibrio entre el
costo economico y el beneficio social gue se obtendra. Por tanto, se revisara que exista
concordancia entre el costo y la calidad que se planea tener en el proyecto

Esta propuesta financiera estd sumamente enlazada con la propuesta tecnoldgica del
proyecto, en la medida que las alternativas, no solo resulten factibies desde el punto de
vista técnico, sino que puedan ser realizadas con los recursos economicos disponibles,
siendo incluso una responsabilidad del area técnica de costos, proponer o solicitar alter-
nativas mas economicas.
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Los aspectos financieros tienen una particular importancia desde el punto de vista del
aprovechamiento de los recursos, en este sentido no es mas importante que se obtengan
beneficios en forma de grandes utiidades, sino que los recursos estimados para ia reali-
zacién del proyecto sean los necesarios y se apliqguen con una estricta economia.

En los proyectos de vivienda de interés social, la utilizacion racional de los recursos es de
suma importancia debido a la necesidad de reducir ios costos a su minima expresion sin
menoscabo de la calidad y la funcionalidad de la vivienda. En el campo de la construc-
cion, se han racionalizado los procesos rmaximizando la utilizacion de los recursos, sin
embargo, se presentan situaciones en que, o bien se pretende reducir demasiado el
costo afectando |z calidad o, en caso contrario, se decide la realizacion de trabajos que
aun cuando aparentemente no significan una gran elevacion del costo, no se justifican en
funcién del beneficio real que aportan.

El estudio del aprovechamiento racional de los recursos debe garantizar no solo que las
viviendas estén al alcance de los trabajadores de bajos ingresos, sino que la calidad de
las mismas sea la optima.

Las propuestas financieras se basan en experiencias previas para su valoracion economi-
ca. Se trata de estudios comparativos de costo con obras similares realizadas en el
pasado, por lo que se debe tener en consideracién que dificimente existen dos obras
iguales cuya realizacion sea totalmente idéntica a la anterior y en todo caso, que los
precios de todos los insumos sean los mismos en un periodo de varios meses. Por io
tanto, las estimaciones de costos paramétricos deben tomar en cuenta las vanables de
costo en cuanto a las diferencias y semejanzas relativas del proyecto, la variacion de
costos y su actualizacion tanto en el momento presente de la estimacion, como de la
proyeccion de incrementos probables durante la ejecucion de los trabajos.

Esta labor de prevision esta basada en la ingenieria de costos, la cual presenta una serie
de inconsistencias que hacen insegura su prediccion. Por tanto, esta accién tiene necesa-
riamente que manejar un margen de emor que permita superar cualquier omision, a fin de
asegurar la realizacién del proyecto. Dicho margen se maneja generalmente hacia el alza
en razon de que resulta mas dificil asignar partidas presupuestales adicionales en el
futuro, que en su momento reduciras o cancelarlas. Sin embargo, para el fin social es
igualmente grave la decisidn de aumentar o reducir un presupuesto ya gue esto disminu-
ye la posibilidad de reaiizar otros proyectos.

La elaboracién de costos paramétricos que se emplean en la prediccidon de los costos
futuros de construccion, se debe apoyar en un sistema de informacion y analisis de los
costos ejercidos en la realizacion de las obras. Este sistema debe permitir diferenciar las
causas de incidencia de los costos para poder refiejarlos en las futuras construcciones,
en la medida de sus semejanzas, haciendo los ajustes necesarios en cuanto a sus dife-
rencias. Un sistema asi, se basa en la informacion de! control de costos de las obras.
Esto no es posible en las instituciones que, como el INFONAVIT, contratan obra a empre-
sas de la construccion, ya que estas, no estan obligadas a reportar la informacién de
control de sus costos de las obras que realizan y en caso dado, esta informacion podria
ser manipulada en favor de las propias empresas, para futuras contrataciones.

De esta manera, los costos paramétricos se basan en experiencias con resultados conve-
nientes para las empresas de |a construccion, es decir, sobre costos negociados que
permiten utilidades satisfactorias para ios contratistas pero que no son necesariamente
reales como los costos ejercidos en ia realizacion de las obras. Esta practica hace dificil la
realizacion de estudios de optimizacion de resultados. Debido, & que en este caso, el
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INFONAVIT no cuenta con la informacion detaliada para proponer procesos mas eficien-
tes. con la certidumbre de obtener mejores resultados y, ademas, ejercer ef control sobre
el desempenio de las medidas aplicadas que permita observar en que grado resultan
realmente benéficas para la construccion.

Una vez determinado el ante presupuesto del proyecto que se pretende realizar, se debe
proceder a efectuar los calculos que verifiquen la recuperacion econémica de la inversion.
Este punto ha dado lugar a controversias en el gjercicio econdmico de los presupuestos
de vivienda. Puesto que la estimacion de la tasa interna de retorno de! capital debe permi-
tir, desde luego, la recuperacion de los costos administrativos del capital, pero ademas,
debe resguardar el valor futuro del ahorro de los trabajadores que aportan al fondo solida-
rio, cuando menos recuperando la pérdida por la inflacién de la economia nacional. Esta
condicién hace que en situaciones de alta inflacion econoémica no sea posible mantener el
valor adquisitivo de los ahorros de los trabajadores, por tanto, la tasa de interés del capital
deberia necesariamente ser subsidiada.

Esta Gltima situacién ha dado lugar a reformas en el INFONAVIT, que tienden a disminuir
ios efectos negativos en las cuentas individuales de los trabajadores, tratando a la vez de
evitar el incremento en los precios de las viviendas.

Finalmente la atencién de los aspectos juridicos que involucran la tenencia de la tierra, su
liberacion de gravamenes, y sobre todo, la seguridad de obtener los permisos y licencias
para la construccién de las viviendas, de acuerdo a la densidad de uso del suelo propues-
ta o permitida por la reglamentacién. Asegura el desarrollo de los trabajos .y su conclu-
sion, previendo la incidencia presente o futura de problemas de indole iegal que afecta-
rian el objetivo de obtener las viviendas. La importancia de estos estudios radica en
verificar que la realizacion del proyecto esté dentro de todas las normas aplicables y
cumpla los requisitos impuestos por la legislacidn, asi como que no afecte derechos de
terceros. ‘

La presentacién de las promociones de vivienda, comprendié los estudios y actividades
que sustentaron la autorizacion, por parte del consejo de administracion del INFONAVIT,
del financiamiento para la construccidn. En buena medida, ef buen desarrolio del proceso
de construccion fue determinado por la adecuada elaboracién de las promociones. Y en el
caso contrario, donde se presentaron problemas, estos tuvieron su origen en la imprevi-
siones u omisiones ocurridas en la elaboracion de las promociones respectivas.

DISENO DE VIVIENDA Y DE LOS CONJUNTOS HABITACIONALES

En la parte del desarrollo del disefio se definen las especificaciones de las futuras vivien-
das que se conciben a partir de las conclusiones obtenidas en los estudios y los andlisis
que sustentaron la elaboracion de la promocion. Estas especificaciones deben circunscri-
birse a las decisiones tomadas. Desarrollando cada una de las paries del proyecto con un
sentido critico entre las propuestas conceptuales y las propuestas formales del diseno.

El arquitecto esboza el anteproyecto basado en sus vivencias personales y la informacién
obtenida. E! anteproyecto que surge de la interpretacion de ambas experiencias debera
ser acorde en primera instancia a las expectativas del usuario.

PRINCIPIOS TEORICOS DEL DISENO DE VIVIENDAS

La atencion a la demanda de vivienda para los trabajadores asalariados de bajos ingre-
sos se apoya en ia produccion de viviendas que satisfagan minimamente ias necesida-
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des primordiales de sus familias. Bajo esta alternativa, la accidn resultante del INFONA-
VIT. ha consistido en la promocion y el financiamiento para la construccion de viviendas,

En la planeacion de estos programas se aplicaron prototipos de vivienda disefiados
siguiendo las propuestas del movimiento racionalista de la arquitectura moderna. Toda
vez que, ta validez de sus principios técnicos para la produccién masiva de viviendas
resultan vigentes, cuando se enfrenta la necesidad de construir la mayor cantidad de
viviendas con cantidades limitadas de recursos. Considerando que siempre se tendré que
decidir sobre las prioridades que deben atenderse en funcion de las carencias que se
enfrentan.

Actualmente en nuestro medio, la escasa disponibilidad de recursos de todo tipo como
pueden ser los terrenos urbanos, ia produccién industrial de matenales para la construc-
¢cidn, o el crédito necesario obligan a administrar los recursos con un sentido de mesura, a
fin de construir la mayor cantidad de viviendas que, ademas, resulten del menor precio
posible para que estén al alcance de las familias de bajos ingresos.

Para éste fin resulta primordial ia atencién de dos aspectos: el estudio exhaustivo del
espacio de la vivienda y la optimizacion de los procesos constructivos para su realizacion.

£l disefio de los prototipos de vivienda consideré las actividades cotidianas que realiza
una familia tipica para determinar, de una manera reduccionista, el espacio minimo pero a
la vez suficiente en que se desarrolian las distintas funciones de la vida domestica. La
vivienda se proyecté bajo el analisis sistematico de cada una de las actividades de los
miembros de la familia, procurando dar comodidad en su realizacion y a ia vez dar conti-
nuidad a las distintas faces de las actividades.

La determinacién del espacio se lievd a cabo con el grado de exactitud necesario para
conseguir el maximo aprovechamiento del espacio resultando un disefic para cada uno
de los locales donde la disposicién del espacio y el mobiliario es optimo y preciso. De tal
manera que no es posible una variacion en la forma de su uso sin que se pierda la como-
didad alcanzada.

La disposicion de los diferentes locales de la vivienda también fue motivo de estudio a fin
de reducir los espacios de circulacion interior, ubicando de forma contigua aquellos loca-
les en que se realizan actividades semejantes o complementarias como por ejemplo el
comedor y la cocina, o las recamaras y el cuarto de baio. El objetivo buscado fue obtener
una vivienda que satisficiera las necesidades de la familia, con un méximo de comodidad,
en el menor espacio posible.

En un segundo plano, las dimensiones resultantes de los locales fueron homologadas en
sus proporciones para determinar las medidas envolventes de las viviendas, y finalmente
con estos resultados se disefiaron los agrupamientos de viviendas.

A través de esos estudios se determiné el minimo elemental de espacio, aire, luz y calor
necesario para que el hombre no sufra en la vivienda impedimentos para el completo
desarrolio de sus funciones vitales.

ESPACHO COMUN

La construccion de ias viviendas se desarrolid por medio de disefios de prototipos a
detalle de cada una de sus partes: estancia, comedor, cocina, recamaras, y cuarto de
baho: asi como de las posibilidades de agrupamiento, siempre con el mismo proposito de
reducir los costos evitando elementos superfiuos o innecesarios. La disposicion de las
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viviendas en el terreno se hizo con base en la repeticién de los prototipos tanto en el
sentido horizontal sobre el terreno como en el sentido vertical agrupando las viviendas en
edificios de vanos pisos.

Los prototipos de los edificios de vivienda fueron disefiados para maximizar el aprovecha-
miento del terreno y a la vez satisfacer los requerimientos urbanos de las localidades
donde se habrian de construir las viviendas. En los disefios de estos prototipos se solu-
cionaron racionalmente ias acometidas de los diversos servicios a fin de reducir los cos-
tos de las obras de urbanizacion.

La localizacién de los prototipos, dentro de los conjuntos de viviendas, se proyecto respe-
tando las distancias minimas entre los paramentos, indicadas en el reglamento de cons-
trucciones de la localidad, cuyo objetivo es garantizar las condiciones satisfactorias de
iluminacién, ventilacion y asoleamiento a los locales de la vivienda.

El proyecto de los conjuntos de vivienda también consideré los accesos y circulaciones
interiores del conjunto, los espacios dedicados al estacionamiento de los automoviles y
las instalaciones necesarias para proporcionar los servicios hidraulicos, eléctricos u otros
que pudieran ser necesarios de acuerdo a las caracteristicas propias del conjunto. Los
espacios exteriores que quedaron libres de construcciones se destinaron para areas
jardinadas que brindaran esparcimiento y recreacién a los habiantes de las viviendas del
conjunto.

Tomando en cuenta que la residencia de las personas no es solo el lugar fisico para
pernoctar sino que debe satisfacer todas las necesidades cotidianas de la vida de las
personas y, por tanto, el entorno de la vivienda debe proveer una serie de servicios que
complementan y enriquecen su vida. Las viviendas se agruparon en funcién de la satis-
taccion de las necesidades de sus habitantes, considerando las relaciones de las vivien-
das entre si y con ios servicios colectivos.

Estas propuestas tuvieron como referente la investigacion llevada a cabo por el movi-
miento racionalista de la arquitectura modemna cuyas metas pueden resumirse en dos
puntos:

La ampfiacioén del espacio publico de manera que deje de ser una reticula de
calles rodeadas de casas y se convierta en un gran ambiente continuo matizado
preponderantemente por el verde. Las calles peatonales para el transito, las
casas y los edificios publicos se distribuiran libremente en este ambiente.

Articulacitn del ambiente y de las casas a modo que ofrezcan una sene de
espacios mejor construidos y mas libres para las distintas exigencias de la vida
social y del ocio; haciendo que todas las viviendas entren en contacto con
dichos espacios. (Benévolo 1978)

Con estos planteamientos se revalorizan las actividades de esparcimiento y recreacion,
las cuales requieren sus propios espacios, adecuados a las actividades a que se preten-
den destinar, repartidos por todo el barrio a fin de que se encuentren siempre préximos al
secior de la poblacion a la cual estan dirigidos.

Esta nueva disposicion de la traza urbana promueve la atencién a otro planteamientc que
cada vez toma mas vigencia en nuestro medio, las vias de circulacion, las cuales deben
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ser diferenciadas de acuerdo a los medios de transporte que se utilicen, brindando sobre
todo seguridad al peatén.

Este planteamiento tiene vigencia no séio en los grandes conjuntos de vivienda, sino
también en aquellos conjuntos de menor tamaio que involucran Ia circulacion interna de
automoviles. En ambos deben ser observados los principios que sustentan la proteccion
al peaton para que realice sus actividades cotidianas con tranquilidad, procurando la
separacion en la circulacion de vehiculos.

En estos estudios existié la tendencia a sacrificar los aspectos interiores del individuo, ya
que solo se consideraron aquellos aspectos que son indispensables para brindar el aloja-
miento necesario para la familia, asegurandole las condiciones de salud indispensables.
Se establecieron las relaciones entre la forma fisica de los espacios y las necesidades
biologicas de los individuos, sin considerar apenas los aspectos psicolégicos y culturales
que determinan otros requerimientos espaciales cuya identificacion se ubica en el campo
subjetivo de los afectos y los sentimientos.

E! disefio de las viviendas fue complementado con estudios techoldgicos sobre la
optimizacién de los procedimientos, y la simplificacién de las operaciones. El objetivo de la
reduccion de costos se busco a través de analisis comparativos entre diferentes alternati-
vas tanto de materiaies como de procedimientos, determinando las ventajas totales y
circunstanciales que se presentan en cada opcidn. El analisis de las alternativas desde
los distintos aspectos técnicos y econémicos permitieron elegir aquella solucion que
asegurara la mejor calidad y el minimo costo.

ANALISIS DE LAS NORMAS DEL INFONAVIT QUE SUSTENTARON LOS DISENOS Y LA CONSTRUC-
CION DE LOS ESPACIOS EXTERIORES EN LOS CONJUNTOS HABITACIONALES.

La accion constructora de vivienda desarrollada por el INFONAVIT tuvo como marco
formal las NORMAS DE DISENO URBANO INFONAVIT y las NORMAS DE VIVIENDA
INFONAVIT publicadas en 1981 y 1986 respectivamente, las cuales determinaron las
caracteristicas generales que debian observarse en los disefios de las viviendas y de los
conjuntos urbanos de estas.

Estas hormas devienen del acervo de estudios y experiencias obtenidas en la practica de
la construccion de viviendas de interés social realizada en nuestro pais a partir de los
afos 40s. Constituyeron en su momento una importante contribucion para regular la
construccion de viviendas de interés social, sus contenidos permanecieron vigentes
durante todo el tiempo en que el INFONAVIT promovié y financio la produccion de vivien-
das para los trabajadores. Al paso del tiempo, por la falta de su reproduccion, algunos
conceptos fueron desvirtuandose, en tanto que, otros como un proceso natural, fueron
reformados o incluso innovados. A partir de los cambios de operacién del INFONAVIT
ocurridos en 1992, las normas citadas quedan como un marco obligado de referencia
para la elaboracion de los proyectos que sustentan las propuestas de los pariicipantes en
jos concursos de Subastas de Financiamiento que el INFONAVIT promueve entre los
constructores a fin de que estos accedan a un crédito economico que les permita ofrecer
una vivienda de menor costo.

El proposito de estas normas fue asegurar Ia funcionalidad de las viviendas, establecien-
do una serie de especificaciones de disefio que determinarian las condiciones minimas
que debian estar presentes en las viviendas, como son: el nimero de jocales para cada
actividad, sus dimensiones minimas, su distribucién, la separacién y la altura minima de
los distintos elementos que ios componen,
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La interpretacion integral de estas disposiciones determind prototipos tanto de sus partes
como de las viviendas mismas e incluso de agrupamientos de viviendas.

Con su implantacion se tendio a la adopcion de estandares en ia construccion de vivien-
das, lo que condujo de cierta forma a la uniformidad monétona de los espacios de vida en
virtud del interés de satisfacer las necesidades apremiantes de los nucleos sociales,
adecuando sus alternativas a las limitaciones econémicas. Minimizando la importancia
que tienen los aspectos afectivos y emotivos de los individuos en la realizacion de sus
actividades y, por consiguiente, en los sitios en que estas ocurren. Los locales resultantes
limitan en buena medida la satisfaccidn cabal de los individuos por lo reducido de los
espacios, los cuales estan limitados para manifestar sus vivencias emocionales, lo cual
no facilita las relaciones con las demas personas.

L.as normas de vivienda y sus criterios explicitos pretendieron establecer los requerimien-
tos minimos que debieron aplicarse en el desarrollo de los proyectos y la construccion de
la vivienda. Con base en los estudios y anélisis especificos del nicleo de familias a las
cuales fueron destinadas, se establecieron sus necesidades, y con la aplicacién racional
de los recursos tecnologicos con que se cuenta, se elaboraron los disefios de la vivienda
que satisficieran minima y racionaimente las necesidades del derechohabiente.

OBJETIVOS INSTITUCIONALES DE LAS NORMAS.

Los objetivos de estas normas fueron:

Optimizar los aspectos de la vivienda para ponerla al alcance de un mayor numero de
trabajadores. Permitir el aprovechamiento maximo de los recursos disponibles por medio
del disefio y construccion racional de las viviendas. Procurar que con la aplicacion de las
normas se logre: abatir los costos de construccion. Aprovechar al méximo la superficie
disponible tanto de la vivienda como del suelo urbano. Garantizar que los espacios y los
servicios urbanos que se disefien satisfagan las necesidades sociales de la comunidad.
Mejorar la utilizacién de los materiales disponibles. Garantizar la buena calidad y compor-
tamiento de la construccién. Usar elementos y componentes industrializados preferente-
mente de la region donde se construyen las viviendas. Asegurar la vida ufil de la cons-
truccion por un lapso minimo de 20 afios y obtener bajos costos de mantenimiento.

Los objetivos expuestos tienen el caracter principalmente econdmico de maximizar los
recursos. Ante la necesidad de producir la mayor cantidad de vivienda a los costos mas
bajos se deja de lado otros aspectos sobre su calidad. Desde luego que esta es atendida,
pero solo en la medida que la apiicacion de los escasos recursos lo permiten. Con la
aplicacion de estos objetivos se obtuvieron viviendas que satisfacen solo las necesidades
minimas de las familias en cuanto a su morada cotidiana.

Independientemente de lo correctos y factibles que pudieron resultar en su memento
estos objetivos, en el lapso en que se desarrolld la accién constructora del INFONAVIT, se
fueran desfigurando aun cuando en el discurso permanecieron vigentes. En algunos
casos fue su carencia de factibilidad, en otros, la poca sofidez de sus fundamentos y, en
la mayoria de las veces, el estancamiento de la inquietud original, de buscar mejores
soluciones cuando en e proceso se satisficieron de alguna manera los intereses de los
participantes, no asi desde luego, los de los trabajadores y sus familias a quienes les
fueron asignadas las viviendas.

Las normas de vivienda se sustentaron en estudios especificos def niicleo familiar a partir
de indicadores que determinan las necesidades humanas con relacion a la vivienda. Con
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base en los censos nacionales de poblacién de 1970, se estableci6 que la familia prome-
dio estaba compuesta por 5.6 miembros, y se estimé que tendria un crecimiento futuro
calculado de 2 a 4 miembros dependiendo del numero inicial. A partir del andlisis de estas
conclusiones se fijé como posible niimero de miembros de la familia de entre 7 y 8, estan-
do el 77% comprendido en edades menores de 11 afios. (Normas de Vivienda INFONA-
VIT 1986)

En cuanto a su ingreso econdmico este se clasificd por niveles del nimero de veces
salarios minimos, estableciéndose rangos de crédito para cada nivel de salarios minimos.

Los datos en que se basaron estas conclusiones no han sido actualizados por lo que
perdieron su vigencia. Sin embargo, las caracteristicas de las viviendas y de los conjuntos
de éstas han seguido prevaleciendo, aiin cuando no correspondan cabalmente al perfil de
las familias, ni sean acordes a sus costumbres especificas que se determinan en funcion
de sus ingresos econdmicos y su estado sociocultural. La persistencia de estas normas
ha permanecido como una regiamentacién minima que deben cumplir ios proyectos de
vivienda toda vez que por la necesidad de reducir los costos existe la tendencia a minimi-
zar las especificaciones en menoscabo de la calidad de las viviendas, sin imporntar, desde
luego, las caracteristicas socioculturales de las familias a quienes estan dirigidas.

Como un criterio general de disefio, se indica en las normas, la necesidad de analizar los
indicadores sociales para considerar la informacion sobre los derechohabientes acerca
del uso que le dan a su vivienda, considerando la variedad que se presenta en las distin-

‘tas zonas geograficas de nuestro pais, lo cual es requisito para las propuestas que sean

presentados por los promotores al Instituto,

No obstante tal afirmacion acerca de que el “establecimiento de las necesidades y los
minimos para satisfacerlas permitira elaborar el disefic de soluciones espaciales adecua-
das a sus respectivos patrones sociocutturales”. Los estudios que se siguen para tales
soluciones se basan en las técnicas planteadas por el racionalismo arguitectonico, gue
solo considera las necesidades concretas del espacio para desarrollar las actividades
basicas de la familia, reduciendo el espacio como Unica solucién a la escasez de recur-
sos, sin efectivamente considerar los patrones culturales. No se plantea que, a partir su
estudio en cada regién, se proponga, con creatividad, soluciones alternativas que resuel-
van el problema de la falta de recursos y la atencién integral a las necesidades de la
familia. Se termina por imponer la tecnologia moderna para solucionar la habitacion de las
familias, forzando a que estas se adecuen al espacio construido y modifiquen su estilo de
vida a las condiciones propuestas por los disefiadores.

La modificacién de los proyectos, realizada en el curso de la accidn constructora del
INFONAVIT, ha consistido en una reduccion tacita del espacio de la vivienda, fijada en
principio sobre los 55 m?, fue disminuido a 50 m?y, finalmente en la actualidad, se acepta
la superficie minima de 45 m? para las viviendas ofrecidas por los promotores inmobitia-
rios que constituyen la bolsa de vivienda de la cual, los creditohabientes eligen la vivienda
que adquieren con el crédito otorgado.

CRITERIOS DE DISENO

Las normas institucionales establecieron que los proyectos que se presentaran deberian
ser congruentes con los siguientes criterios, los cuales debian ser observados en los
disefos de las viviendas:
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« La habitabilidad como la caracteristica basica del espacio para hacer posible la
realizacion de las actividades cotidianas con comodidad. Indicandose que “La
vivienda deberé contar con las 4reas indispensables para la realizacion de las
actividades familiares bésicas, con la privacidad y comodidad requenda’. La
definicion de las actividades basicas es un aspecto que suscita la controversia. Si
se consideran las actividades basicas de manera minima, se cae en el absurdo
de proporcionar el espacio apenas suficiente para el sostenimiento de la vida,
pero no para el sano desarrollo de la vida familiar que, desde luego, involucra no
solo las actividades consideradas basicas, sino aquellas expresiones que se
desprenden de la satisfaccion de vivir que es lo que, en ultima instancia, se
persigue como objetivo social. Desde esta perspectiva, la definicién de las activi-
dades basicas y su distribucién adecuada de los espacios conforme a las funcio-
nes previstas que se deben considerar en el proyecto, deberan ser analizadas
desde el estudio de! estilo de vida de la familia de! trabajador.

En una sociedad como la nuestra que proviene de distintos ambitos culturales,
es dificil definir el estilo de vida comun de las familias. .a observacion de las
costumbres muestra, en io general, un patrén de identidad regionai, incluso
nacional. En lo particular de las familias, las diferencias, en cuanto a sus costum-
bres o conductas, son aun mas acentuadas, cuando se observan en los niveles
generacionales. Esto da un mosaico variado de patrones conductuales que
influyen en el uso de los espacios, imprimiendo en estos no solo sellos caracte-
risticos de su identidad, sino los requerimientos dimensionales necesarios para
cada tipo de familia, en lo particular.

La vivienda prototipo, rigida en su estructura dimensional tendra que ser adapta-
da conforme a las aspiraciones de las familias, aun cuando esto signifique una
transgresion al proyecto y a las normas o reglamentos que se hayan establecido
para su uso.

En su momentg, ia elaboracién de las normas no enfrenté una realidad
multifacética de las familias de los trabajadores. Sobre todo en la Zona Metropoii-
tana de la Ciudad de México, donde concurren familias provenientes de todo el
pais con su bagaje tradicional que a la vez que se manifiesta, se mezcla y se
enriquece, pero que demanda en la medida de su diversidad, espacios adecua-
dos a su particular estilo.

La habitabilidad entendida como el espacio para la vida diaria, cotidiana, perc
que se manifiesta emotivamente durante todos los dias, cambiando en la medida
del crecimiento de la familia y en ocasiones especiales de celebracion de aconte-
cimientos importantes para esta; requiere de una dimensién que aloje no solo el
sostenimiento de la vida sino la expresion de la satisfaccion de vivir.

+ La salubridad, como un problema social de las clases de bajos recursos, debe
ser atendido eficientemente en la construccién de las viviendas nuevas, debien-
do proveerse en estas las instalaciones de los servicios indispensables, asi como
la iluminacion y ventilacion natural en cada uno de los locales.

Este es uno de los aspectos a los que se ha dado mayor importancia, por ser
una de las deficiencias que sobresalen en las viviendas marginales, en que la
mayor parte de las familias de trabajadores ha encontrado su alojamiento. Sin
embargo, a discusion sobre las instalaciones y el grado de adelanto tecnolégico
de construccion y aprovechamiento de ellas no esta determinado.

En la época actual el uso racional de la energia propone nuevas alternativas
para los servicios en las viviendas, las cuales se han dejado de lado sin siquierg
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retomar aquellas que son por el momento mas aceptadas o difundidas, o que
tienen costos menores o se traducen en ahorros significativos a mediano plazo.

s La seguridad de la familia, previendo su proteccion fisica y la estabilidad estructu-
ral de la construccion.
La seguridad famiiiar de la vivienda debe ser abordada desde los diversos angu-
los en que la inseguridad se manifiesta.
La seguridad de la construccion en cuanto a su estabilidad y su proteccién contra
siniestros, es un problema de ingenieria que, en la mayoria de los casos, ha sido
resuelto. Teniéndose las previsiones para la solucion eficiente, por medio de
propuestas innovadoras, a fin de procurar la seguridad de las familias y de sus
bienes, evitando los colapsos que pudieran presentarse.
La seguridad de su integridad fisica, tanto de las personas, como en sus bienes,
es un problema social en él que la arquitectura, sélo puede proponer soluciones
espaciales de acuerdo a las conductas esperadas en e! grupo social destinatario,
proporcionando la proteccidn necesaria en la medida de los recursos que se
destinen para ello. La proteccion de los bienes y de Ias personas requiere de
sistemas, los cuales de acuerdo a su operacion requieren de instalaciones y de
espacios.
Asi pues, para este aspecto, sera necesario definir cual es la necesidad de
proteccién que se reguiere y por que medios se habra de proporcionar.

¢ La privacidad en la vivienda se obtiene procurando que la ubicacion, orientacion,
construccién y materiales de la vivienda, reiinan las caracteristicas que garanti-
cen la tranquilidad y el aislamiento de los usuarios tanto interior come exterior-
mente.
La privacidad como un elemento substancial para la tranquilidad de la familia es,
sin duda, una de las caracteristicas méas importantes que debe observar la vi-
vienda. Se recomienda que este aspecto sea solucionado a través de la ubica-
¢ién, la construccion y los matenales que renan ias caracteristicas que brinden
tranquilidad y aislamiento al usuario, atendido su analisis en el disefio del prototi-
po. Sin embargo, es en el nivel del detalle individual de cada local de las vivien-
das donde se pierde la privacidad, en algunos casos, por 1a rigidez de los proyec-
tos, tanto al interior de la vivienda, como al exterior en los agrupamientos de
éstas. Cuando se estudia esta problematica surge la disyuntiva de ampiliar los
espacios exteriores entre las viviendas, situacién que es limitada, desde un
principio, por la economia del proyecto que impone el maximo aprovechamiento
del terreno urbanc como un recurso escaso y desde luego costoso.

» [a flexibilidad del disefio para aprovechar al méximo los espacios debe contem-
plar el uso multiple de los locales a fin de adaptarios a otras actividades distintas
a las originales. |.a facilidad de los locales para permitir a realizacion de varias
actividades alternas, radica en su capacidad de reacondicionamiento por medio
de la disposicion dinamica del mobiliario adecuado, si el espacio no es lo suficien-
temente estudiado para determinar los requerimientos y las soluciones de uso
muitiple del espacio y mobiliario, la versatilidad no se consigue, por tanto, la
realizacién de este principio requiere:

2) Del estudio de cada actividad que se pretende realizar en forma simultanea o
alterna, tratando de homologar iz envolvente del espacio requeride, minimi-
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zando las circulaciones hasta el limite que lo permita ia comodidad. Conside-
rando que dificiimente el espacio que se necesita para una aclividad sera
igual para otra, por lo que se debe optar por la envolvente mayor que, es la
gue dara comodidad en la realizacion de las actividades.

b) La participacion del disefio industrial en el estudio de las actividades y las
propuestas de un mobiliario versatil y facimente manejable, que finalmente
debe estar al alcance de las familias a través de la oferta de la industnia
mueblera. '

e [a adecuacion a las condiciones climaticas de la zona, brindando el méximo
bienestar sin el uso excesivo de energia. Este criterio es una recomendacion en
contra del abuso de la tecnologia moderna, en sustitucion de los sistemas cons-
tructivos locales que responden a las condiciones climéaticas regionales. En este
campo, la utilizacion de la tecnologia moderna debe adecuarse a los disefios
tradicionales que dan una solucién mas satisfactoria a las condiciones del clima,
procurando una mejor resistencia y duracién de las viviendas.

e La prevision de facilidades para un probable crecimiento de la vivienda, conforme
a las necesidades de la familia. Como una necesidad que observan las familias,
de acuerdo al supuesto de las caracteristicas del nucleo familiar en las cuales se
fundamentaron las normas institucionales. Si en una familia se prevé un creci-
miento de sus miembros y, ademds, no cuenta con un espacio comodo y sufi-
ciente para satisfacer sus necesidades, esta familia buscara de agrandar su
vivienda en la medida de sus recursos, los cuales no necesariamente, deberan
ser pecuniarios, toda vez que cuenta con las habilidades personales y el ingenic
de sus miembros, como puede ser observado en varios conjuntos de vivienda
donde han sido transformadas las viviendas originales.

Aun cuando las normas preveén el crecimiento de la vivienda y expresan las
directrices que deben seguirse, pocos proyectos realizados proporcionan al
usuario las preparaciones adecuadas para efectuar ia ampliacién en el sitio
previsto. En la mayoria de los casos este crecimiento no se planea. Ademas, la
rigidez del proyecto y ia limitacion del espacio no hace factible la ampliacion de
iocales. Resultando que, cuando el usuario lo lleva a cabo, la vivienda reduce
sus caracteristicas de distribucion, ventilacion, e iluminacién natural adecuada de
los locales.

Con respecto al desarrollo del proyecto de los conjuntos de vivienda, se planted la consi-
deracién de una serie de principios bésicos en su disefio a fin de satisfacer las necesida-
des de las familias de los trabajadores. Estos principios estuvieron enfocados a atender
fres aspectos sustanciales en el desarrollo de los conjuntos de vivienda: el aprovecha-
miento racional de ios recursos, la integracion del medio ambiente y la satisfaccion de los
habitantes de vivir con plenitud en su comunidad.

« El aprovechamiento racional de los recursos se propone lograr atendiendo los
siguientes principios:

a) La factibilidad econémica de su desarrollo como: ef costo de /a satisfaccion de
las necesidades de los trabajadores en equilibrio con su capacidad de pago,
procurando beneficiar a los trabajadores de mas bajos ingresos.
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b) La racionalizacién en su disefo y construccion empleando sistemas que
permitan garantizar su calidad, abatir costos y facilitar la autoadministracion,
operacion y conservacion.

¢) La eficiencia en /a planeacion y el disefio de los conjuntos habitacionales, por
medio de la cual, se deberé satisfacer en todos sus aspectos, las necesida-
des individuales y comunales, buscando el aprovechamiento de los recursos
técnicos, econémicos y juridicos disponibles.
Bajo un enfoque integral del costo de las viviendas, estos principios plantean
el estudio de todos los aspectos que infieren en la produccion de una vivien-
da, considerando a ésta no solo como una unidad de alojamiento para la
familia sino como parte de un asentamiento de famiiias que requieren satisfa-
cer sus necesidades individuales y colectivas. El costo de la construccion de
las viviendas es desde iuego el costo de la propia unidad de vivienda mas el
costo de los servicios y equipamientos que hacen posible una vida suficiente-
mente satisfactoria para los miembros de las familias. La racionalizacion de los
costos de las viviendas implica por lo tanto el estudio de todos los componen-
tes que forman el conjunto de viviendas de una manera congruente con ia
calidad y el costo que se trata de obtener.

e Laintegracion del medio ambiente se propone lograr atendiendo sus aspectos
constitutivos:;

a) La integracion urbana, teniendo en consideracion que: los conjuntos
habitacionales construidos deben integrarse armmonicarmente al contexto, de
acuerdo al plan de desarrolio urbano de la localidad, para aprovechar los
beneficios que implica la buena relacion vivienda, trabajo, servicios e instala-
ciones urbanas.

b) La integracién social de la nueva comunidad se propone lograr a traves de /a
composicidn urbana, que deberé disefiarse de manera tal, que propicie la
participacion de la comunidad en las diferentes actividades sociales.

c) La integracion ecoldgica, como un aspecto fundamental que garantiza la
conservacion de las condiciones favorables de vida que ofrece el lugar, estipu-
lando que los conjuntos habitacionales se disefaran, procurando que se
preserve al maximo, el equilibrio ecolbgico y, cuando sea posible, se mejore el
medio ambiente natural.

Se propone una integracién cabal del medio en sus aspectos social, urbano y
natural, para lograr un desarrollo arménico de la comunidad en su conjunto.
Sin embargo, estos planteamientos seran utdpicos en la medida en que no se
complementen con los principios de la economia sustentable, ni implantacion
de las técnicas de desarrollo ecoldgico autosustentable.

e Como la finalidad fundamental de la construccién de las viviendas es la satisfac-
cion de los habitantes de vivir con plenitud en su comunidad, se propone obser-
var los principios siguientes:

a) La diversidad en las soluciones de disefio que brinden, afternativas de elec-
cién tanto de vivienda como de los diferentes ambitos urbanos, evitando la
monotonia de soluciones repetitivas y proporcionando ambientes agradables.



LA ACCION CONSTRUCTORA DE INFONAVIT 39

b) La claridad en el disefio y construccion de los conjuntos de vivienda procuran-
do que la disposicion de los agrupamientos o bloques de viviendas, de fos
espacios abiertos y los demas elementos del conjunto induzcan su clara
identificacion y faciliten la onentacion de los habitantes.

c) La armonia de los elementos que forman los conjuntos de viviendas previen-
do que /a estructura del conjunto se integre al sitio en que se construye,
respetando sus caracteristicas fisicas y los patrones socioculturales del Jugar.

Los presentes criterios de disefo planteados en las Normas de Vivienda y de Disefo
Urbano INFONAVIT, deben ser revisados conforme al uso que, de las viviendas construi-
das, han hecho sus usuarios, seguramente nuevos planteamientos y alternativas habran
de surgir. La construccién de viviendas, dentro de un criterio cerrado de minimizacién de
costos y maximo aprovechamiento de los recursos, ha dado como resultado viviendas
reducidas, rigidas en su estructura dimensional que poco pueden ser adaptadas por el
usuario a sus condiciones particulares y en la mayor de las veces cambiantes con el paso
del tiempo.

E! estudio de los criterios alternos para el disefio de las viviendas debe abordarse desde
varios puntos de observacién a fin de abarcar los distintos aspectos que se presentan. En
este trabajo se planea el estudio del uso de los espacios exteriores comunes dentro de
los agrupamientos de las viviendas, considerando que las conclusiones obtenidas si bien
no invalidan el disefio interior que actuaimente presentan las viviendas, si permitiran
incrementar el acervo de conocimiento que debe tomarse en consideracion al momento
de su revision. Sin embargo, su importancia radica en el uso y aprovechamiento de los
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espacios exteriores que se ubican entre las viviendas, los cuales pueden ser conveniente-
mente aprovechados para que los vecinos tengan una vida social mas satisfactoria o, de
lo contrario, para que ésta se convierta en una preocupacion de inseguridad y malestar.
La intension es revalorar su uso, reforzando la necesidad social de su ubicacion, determi-
nando los elementos constructivos que se requieren para su correcto funcionamiento. La
finalidad sera complementar el disefio de los conjuntos de vivienda desde un enfoque
integral de las necesidades de las familias en ei nlcleo social en que se desenvuelven,
evitando que por un desconocimiento de estos aspectos, los espacios exteriores de las
viviendas sean reducidos, limitando el desarrolio de las actividades sociales.

COMPONENTES. DISENQ DE LOS ESPACIOS EXTERIORES.

Los proyectos de vivienda que conforman el catalogo de vivienda INFONAVIT se agrupan
en tres tipos basicos: las edificaciones unifamiliares, las multifamiliares de densidad media
y las multifamiliares de alta densidad. Cada uno de estos tipos presenta caracteristicas
que los hacen adecuados para ciertas condiciones locales del sitio como son la densidad
de poblacién permitida, la capacidad de carga del suelo y el nivel econémico de usuario 2
que estan destinadas. En este ultimo aspecto la tendencia de producir la vivienda de mas
bajo costo impone la necesidad de reducir el tamaiio de la vivienda en todos los casos.

La aplicacién de cada uno de los tipos de edificaciones o incluso la combinacion de estos

en la construccién masiva de viviendas conduce a diversos disefos urbanos de conjuntos
de vivienda, cada cual con posibilidades distintas de aprovechamiento del espacio coman
para la satisfaccion de las necesidades colectivas de las familias que conviven en ellos.

ACCESOS, COMUNICACIONES CON SERVICIOS Y EQUIPAMIENTOS
URBANOS.

Las viviendas unifamiliares son aquellas que se desplantan en un lote de terreno y alojan
a una famiiia. Su disposicion es la tradicional en la manzana que forma la calie vecinal
como espacio de circulacién y convivencia. El disefio de la vivienda resuetve en el limite
del propio lote los requerimientos de |uz, ventilacion y asoleamiento natural, la calle es
mas un conector con los servicios y equipamientos urbanos que un medio para la convi-
vencia. Los patios y jardines de la vivienda le proporcionan luz y ventilacion natural. La
privatizacion de estos, permite a! propietario destinarios a otros usos, distintos de los
originalmente propuestos en el proyecto, reduciendo las posibilidades de asoleamiento,
ventilacién, areas verdes y de esparcimiento, tanto de ia propia vivienda como de la
comunidad que ve reducidas las areas destinadas al mejoramiento del medio ambiente.

Las viviendas colectivas de baja densidad son edificaciones de baja altura (hasta tres
niveles) que permiten albergar varias familias en un mismo lote, su disposicion es seme-
janie a las viviendas unifamifiares, formando manzanas con accesos por calles vecinales.
Este tipo de edificaciones conlieva la complejidad de la saturacion del espacio de fa calie,
si se decide destinar esta para el estacionamiento vehicular, lo cual da lugar a un aumen-
to de la superficie de pavimento a |a vez que reduce el espacio en esta para otras activi-
dades posibles.
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En la aplicacién de ambos prototipos de vivienda, la racionalidad en el maximo aprove-
chamiento de los recursos como el suelo y las instalaciones de los servicios urbanos
principalmente, conducen a que en el proyecto de disefio urbano se dé priondad al sem-
brado de vivienda, provocando que la satisfaccion de las necesidades de esparcimiento y
convivencia de la comunidad deban ser localizadas en otros sitios especifices, a fin de
satisfacer las disposiciones reglamentarnias. Los equipamientos para las actividades
recreativas y de convivencia se concentran en lugares que no necesariamente son com-
plementarios a las zonas de vivienda, ni satisfacen debidamente las necesidades especifi-
cas de ciertas capas de la poblacion como por ejemplo las areas de juego infantil.

La exigencia del aprovechamiento maximo de recursos impone la reduccion de las dimen-
siones del lote tanto en sus medidas de frente como en su profundidad, 2 la vez se redu-
cen las medias de ancho de la calie lo que dificulta la convivencia espontanea de vecinos
en su espacio comun.

1.3.2.3.2.1.3 VIVIENDAS MULTIFAMILIARES. FORMACION DE SUPERMANZANAS.

Los edificios multifamiliares requieren de espacios amplios, en algunos casos
perimetrales, para su ventilacidn iluminacion y asoleamiento natural. Los reglamentos de
construccién establecen la distancia que debe existir entre los paramentos de los edificios
cercanos, para proporcionar estas caracteristicas, en forma adecuada a las viviendas
conforme a las condiciones de onentacién particulares del lugar. Esto da la posibilidad de
que el edificio de vivienda pueda estar rodeado de areas jardinadas y espacios libres. El
acceso a los edificios se resuelve a través de andadores con la posibilidad de formar
plazas amplias. A su vez, la circulacion de vehiculos y su estacionamiento, en nuestro
medio, ha sido resuelto en forma colectiva, utilizando los espacios abiertos préximos a los
edificios. La conexion de los servicios urbanos a las viviendas tiende ha realizarse en
forma concentrada, tanto en forma vertical en sitios especificos de estos (ductos de
instalaciones), como horizontalmente en espacios entre los edificios. Esto, que permite
ventajas técnicas y reduccién de costos tiene, en consecuencia, la servidumbre de los
terrenos que alojan estas instalaciones, las cuales no pueden ser dedicados a usos que
hagan inoperante su funcionamiento.

Estas caracteristicas de los edificios multifamiliares dan la posibilidad de aprovechar el
espacio para la realizacion de las actividades comunes, atendiendo la variedad de necesi-
dades de la poblacion de acuerdo a los grupos de edades y sexos.

1.3.2.3.2.2 COMPONENTES DE LOS CONJUNTOS DE VIVIENDAS.

L a solucidn de disefio urbano para la localizacion de las viviendas es la supermanzana.
Este espacio aloja las viviendas y los servicios que se requieren para la atencion integral
de las necesidades de los vecinos, entre sus componentes se distinguen: las viviendas,
las vialidades internas, los estacionamientos, los andadores, las plazas, las areas
jardinadas, las areas de juegos, los equipamientos urbanos y los servicios para instatacio-
nes.

En las diferentes soluciones que se han llevado a |a practica en la construccion de las
viviendas realizadas por el INFONAVIT, el uso de las supermanzanas ha estado presente,
aun cuando no de manera general en cuanto al concepto de la completa satisfaccion de
las necesidades cofidianas de la vida de los vecinos. Se han proyectado conjuntos de
vivienda contenidos en supermanzanas en cuanto a su extension territorial, pero no
siempre en cuanto a la dolacion de los diferentes servicios que son necesarnos. De {al
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forma que con regularidad se encuentran presentes aigunos de los elementos menciona-
dos como integrantes de su diseno urbano.

1.3.2.3.2.2.1 LAS VIALIDADES DE ACCESO: LA CALLE VECINAL, LA CALLE CERRADA, EL
RETORNOQ, LA CALLE PEATONAL.

|.a supermanzana como elemento de composicion de disefio urbano se caractenza por
estar limitada por vialidades principales que comunican al conjunto de viviendas con el
resto de las zonas de la localidad, sean estas de trabajo, abastecimiento, salud, educa-
cion, entretenimiento etc., resolviendo la circulacion de automotores en su interior por
vialidades secundarias de penetracion que asumen caracteristicas diferentes en funcion
al tipo de edificacién que complementan.

En el disefio de agrupamientos de viviendas unifamiliares y en multifamiliares de densidad
media se han propuesto en la practica varias alternativas que tratan de evitar el transito
intenso en las calles vecinales, pero no resueiven satisfactoriamente la ubicacion de
espacios de uso colectivo para actividades educativas o recreativas. Entre estas solucio-
nes espaciales se encuentran:

1. El trazo discontinuo de viaiidades, implica que al no tener continuidad en las
calles, los conductores tengan que efectuar cambios de direccion constantemen-
te impidiendo que los vehiculos automotores puedan desarrollar altas velocida-
des, lo cual proporciona cierta tranquilidad a los vecinos

2. La disposicion de calles cerradas o retomos obliga a que la circulacion intensa
sea por la vialidad principal. Estas calles son semipublicas en virtud de que su
acceso solo tiene razén para los vecinos de las mismas y de sus visitantes.

3. Privadas o claustros de viviendas. En este tipo de calles existen dispositivos de
control de acceso lo que da la méaxima tranquilidad a los moradores. Esta solu-
cidn ha sido realizada en algunos de los (ltimos conjuntos construidos a traves

¢ del Sistema de Financiamiento de Promociones Externas. Entre elios que se
encuentran el Conjunto Tulyehualco en la delegacion de lztapalapa y el Conjunto
Villas San José en el municipio de Tultittin. En ambos casos se fiene ia conviven-
cia de un pequefio grupo de vecinos que comparten el espacio comun de su
calle lo cual les facilita su organizacion y les pemmite tener la seguridad y el con-
trol de su acceso en su condominio.

4. La calle peatonal, es una solucién agradable que produce tranquilidad en el
acceso a la vivienda. Permite el desarrollo de actividades sociales espontaneas
entre los vecinos que refuerzan las relaciones humanas. Sin embargo, conlleva
un aspecto que la hace ser rechazada por los vecinos e incluso eliminada, el
estacionamiento de los automoviles debe quedar en lugares colectivos alejados
de la mayoria de las viviendas, con la consecuente incomodidad en el acceso
directo del auto a la vivienda y la escasa vigilancia del propietario a su patrimo-
nio.

Esta solucidn se ha realizado con frecuencia en varios conjuntos como Rosario
1I, Narciso Bassols entre otros, en lo que se cbserva el abuso de los vecinos por
la apropiacién del espacio comun, reduciendo la calle a unicamente el ancho del
andador pavimentado. Esta apropiacion se realiza en varios niveles, desde la
simple cerca para el jardin que esta frente a la vivienda hasta la ampliacion de la
misma sobre estas areas. En ambos casos se invade no solo la via publica sino
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el derecho de paso de las instalaciones que ahi se localizan, o cual tiende a
ocasionar perjuicios a ia comunidad, al obstaculizar su mantenimiento.

5. En el disefio de conjuntos de vivienda resueltos en base de edificios de vivienda
multifamiliares, las vialidades tienen como propédsito comunicar los accesos de
los edificios y las zonas de estacionamiento. Su disefio esta condicionado a las
caracteristicas del sitio, lo que ha dado la oportunidad de una amplia gama de
soluciones.

Las vialidades principales de la supermanzana deben ser en principio las tangenciales o
perimetrales, Segun el trazo vial de la zona urbana del conjunto, éstas se planean aten-
diendo tanto las necesidades del propio conjunto como de la zona en general. Cuando el
conjunto habitacional tiene unicamente vialidades de estas caracteristicas, da inseguridad
a sus habitantes, mas aun, si no tiene resueltos en su interior todos los satisfactores
necesarios, lo que provoca que los vecinos crucen este tipo de vialidades con frecuencia.
Un caso que ejemplifica esta situacion es el conjunto de San Pablo Xalpa en
Azcapotzalco cuya Unica vialidad es el Eje 5 Norte, en este caso se proyecto una vialidad
paralela como una solucién para desaceleracion y amortiguamiento.

A partir de las vialidades perimetrales se comunica la circulacién al interior de la
supermanzana por medio de vialidades vecinales o directamente a las zonas de estacio-
namientos, inclusive en ocasiones se resuelven soluciones mixtas: estacionamientos y
vialidades intercomunicadas. El criterio para el trazo de las calles vecinales es, por lo
general, discontinuo para impedir que los vehicuios lleguen a desarrollar altas velocidades
cuando, por la disposicion de los estacionamientos, estos se trazan en forma de boisas,
tratando de evitar estacionamiento en bateria sobre las vialidades, tanto vecinales como
perimetrales. )

1.3.2.3.2.2.2 ESTACIONAMIENTOS, LOCALIZACION, PROPIEDAD, USO Y CONSERVACION.

{ os estacionamientos son los componentes de los conjuntos de vivienda que suscitan
mayores controversias. El uso del automdvil, en nuestro medio, es cada vez mas consi-
derable. Ocasionando, a las familias, la necesidad de tener un espacio para guardar, con
seguridad, este bien, que es importante por el servicio que ies brinda y por el costo que
representa. La planeacion de los estacionamientos, tanto en su dosificacion como en su
ubicacioén, se realiza atendiendo a la reglamentacién correspondiente o, en caso dado, a
Jos convenios que se establecen con las autoridades. La observacién somera de la reali-
dad que se presenta en diversos conjuntos, hace pensar que los estudios sobre el nivel
socioecondmico de la demanda o la poblacién del conjunto no resuita del todo confiable.
Seguramente, los factores que incurren en la necesidad del uso del automovil son de otra
naturaleza, como la ubicacion del conjunto o la existencia de medios de transporte eficaz.

En los conjuntos de viviendas se requiere destinar grandes espacios abiertos para el uso
de estacionamientos, las normas del INFONAVIT a manera de onentacion recomiendan
que la superficie destinada a circulacion vehicular, incluyendo las zonas de estaciona-
miento, no exceda el 25 % del area total del predio. Esta superficie, que tiene un alto
costo debido a su proceso constructivo, por la modafidad de su uso. limita la posibilidad
de usos alternos, como zonas de juegos para nifos mayores y jovenes

Su uso comun resulta escasamente reglamentado, las normas indican gue en su proyec-
to se debera;

« f{acilitar Ia integracion de los regimenes de propiedad en condominio,



LA ACCION CONSTRUCTORA DE INFONAVIT ' a4

» procurar la seguridad y contacto visual de las viviendas con los estacionamien-
tos,

e localizar 2 una distancia cuyo recorrido del estacionamiento a la vivienda no sea
mayor de 55 mt.

Siendo los estacionamientos espacios abiertos de uso comun, su acceso no es restingi-

" doy, en el caso de que no se provea de un estacionamiento para cada vivienda, cuai-
quier vecino tiene derecho a ocupario alin cuando no existan suficientes iugares. Estas
circunstancias dan origen a la necesidad de acuerdos entre los vecinos para su uso y en
tanto estos no se den o no se respeten, seran los estacionamientos una causa de conflic
tos.

1.3.2.3.2.2.3 ACCESOS, ANDADORES Y PLAZAS.

La ubicacion de los edificios de vivienda requiere de la solucidn de sus accesos tanto
peatonales como vehiculares. En el caso de los accesos peatonales se debe que tomar
en cuenta el aforo a uno o varios edificios, lo cual determina el disefio de plazas donde |a
convivencia vecinal es obligada y, por io mismo, se aprovecha para el reforzamiento de
las relaciones. Tanto los andadores y las plazas constituyen los elementos de integracién
social mas importantes.

Las normas de disefio especifican que los andadores deben tener la amplitud necesaria
para el transito de peatones con la posibilidad de permitir la convivencia casual de veci-
nos. La especificacion para este fin indica que debe colocarse lateralmente al andador,
dos franjas de 1.00 mt. con material pétreo suelto o aglomerado. Adn cuando la especifi-
cacion es precisa en las dimensiones que deben tener los andadores, en la practica ésta
no fue totalmente respetada por diversas circunstancias particulares que se presentaron
en los diferentes conjuntos de vivienda. Las condicionantes que propiciaron el incumpii-
miento de esta especificacion con mayor frecuencia fueron:

¢ La necesidad de reducir los costos cuando existieron otras partidas que presio-
naron el incremento de los costos generales del proyecto. La reduccion del
ancho de los andadores aun cuando minima equilibré el costo final de los conjun-
tos.

» Condiciones particulares de! proyecto que no hizo posible mantener el ancho de
los andadores especificados.

» Criterios de los disefiadores sobre la conveniencia de su reduccion o de la elimi-
nacion del sobre ancho para el encuentro casual entre los vecinos. Las diferen-
tes opiniones en contra de esta especificacion argumentan que el material pétreo
suelto e incluso aglomerado no es de facil mantenimiento y conservacion, su
costo es ligeramente menor al pavimento de concreto por lo que resulta costoso
para la economia del conjunto.

¢ La colocacion forzada de mobiliario o equipamiento urbano como postes de
alumbrado, botes de basura o bancas estrecharon su seccidn dificultando el
transito fluido de peatones.

Al respecto de las plazas, se describen como espacios publicos con acceso a edificios
que alojan servicios comunales que tienen la finalidad de proporcionar un aforo suficiente
a las personas que acuden a estos. La concurrencia cotidiana propicia la integracion &
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interrelacion social. Las plazas fueron poco utilizadas en la mayoria de los conjuntos,
limitandose a localizarias en el acceso de las escuelas. Tanto para los andadores como
en las plazas se especifica en las normas la colocacion de mobiliario urbano conveniente
como bancas, arniates, teléfonos publicos, depositos de basura etc.. en la practica esta
disposicion no fue totalmente cumplida principaimente por escasez de recursos economi-
cos o disponibilidad de servicios como en el caso de la telefonia.

1.3.2.3.2.2.4 AREAS JARDINADAS, Y DE JUEGOS

Los espacios que se requieren entre los edfficios para su adecuada ventilacion e ilumina-
cién natural pueden ser aprovechados para la practica de aclividades comunitarias de los
habitantes del conjunto.

Estos espacios abiertos alojan aquellas actividades que se realizan al aire libre, propician-
do la convivencia entre los diversos grupos de edad. Las Normas de Diseno Urbano
INFONAVIT enumeran una serie de recomendaciones y criterios para su proyecto entre
las que sobresalen:

» Estimular ,a través de su uso, la convivencia social

¢ Evitar areas que puedan crear problemas de conservacion, limpieza, vigilancia o
adjudicacion.

» lanecesidad de delimitaros de acuerdo a la funcion que en ellos se desempena,
evitando interferencias o mezclas de actividades incompatibles.

L os espacios abiertos pueden ser utilizados como zonas de descanso, recreacion y
juegos infantiles. La dosificacion propuesta para los usos enunciados se expone en la
tabla siguiente:

... .. DOSIFICACION DE.ESPACIOS ABIERTOS Tl
METROS CUADRADOS VIVIENDA VIVIENDA VIVIENDA
POR VIVIENDA UNIFAMILIAR DUPLEX MULTIFAMILIAR
DESCANSO Y RECREACION PARA :
LA TERCERA EDAD 0.30 0.40 0.49
PARQUES Y JARDINES 412 5.58 6.81
JUEGOS INFANTILES 6.78 9.12 11.20
PLAZAS 560 7.30 9.50
TOTAL 16.80 22.40 28.00

Es notorio el aprovechamiento que se tiene para estos usos en los edificios multifamiliares
los cuales aprovechan la concentracion de las viviendas en el sentido vertical para obte-
ner mayor area de espacios abiertos en tanto que las viviendas unifamiliares se les asig-
na una menor proporcién. Esto da por consecuencia la dotacion de mayor espacio en los
conjuntos habitacionales de alta densidad para la convivencia pero a la vez requieren de
una mayor participacion de los vecinos para su conservacion y mantenimiento.
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En las viviendas unifamiliares, la menor area disponibie provoca que los espacios destina-
dos a estas funciones se encuentren concentrados en lugares que no siempre quedan
cercanos a las viviendas, lo cual tiene la inconveniencia de la dificultad para la vigilancia
de los menores por parte de sus padres. La condicidn del ocupante de las viviendas
unifamiliares de propietario de la vivienda y del lote que esta ocupa, determina su falta de
sentido de copropietario de las areas comunes de juego, io que se traduce en su desinte-
rés en el mantenimiento de estas areas que las considera como espacios publicos. De-
pende del disefio del agrupamiento, la posibilidad de que los ocupantes de las viviendas,
tanto en los agrupamientos de viviendas unifamiliares como en las edificaciones de densi-
dad media, puedan con facilidad controlar el uso y dar el mantenimiento necesario en
estas areas. En la multitud de desarrolios que se han construido existen ejemplos tanto
de soluciones satisfactorias como de aquelias que deben evitarse. Las normas indican
120 viviendas como nitmero maximo para su agrupamiento, pero no indican que cada
agrupamiento debe contar con sus areas correspondientes, en la proporcion que se
indica en las propias normas. Esto ha dado lugar a que cumpliéndose la dosificacion de
uso de suelo autorizada para el conjunto, en las areas parciales de los agrupamientos o
condominios no se conserve la dosificacidn de forma equitativa.

Para los fines de la convivencia entre los vecinos, las areas de juegos infantiles y las
plazas tienen mayor relevancia. En cuanto a las primeras, se hace hincapié en su distribu-
cién de acuerdo a las edades de la poblacion infantil, conforme a los datos estadisticos de
las edades de la poblacidon. Haciendo énfasis en la conveniencia de que las areas que se
destinen a los nifos menores de 7 anos se localicen cercanas a las viviendas para que
sea posible la vigilancia directa de los pequerios por sus padres.

Esta disposicion de las normas no fue tampoco cumplida en la mayoria de los conjuntos
debido a la reduccién presupuestaria para dotacion de juegos infantiles, mal entendiendo
que las zonas de juego infantil solo pueden ser aquellas que cuentan con el equipamiento
convencional de columpios, resbaladillas u otros similares. Falto creatividad a los
disefiadores para proyectar las zonas de juego que bien pueden ser simples areas de
tierra apisonada con la condicion de que estén delimitadas y protegidas del transito de
vehiculos automotores.

Las indicaciones establecidas en las Normas prevén la creacion de ambientes agradables
con vegetacion adecuada a las condiciones ciimaticas del lugar. Se estipula la plantacion
de un arbol por vivienda y uno por cada dos lugares de estacionamiento. Se recomienda
asi mismo la definicion clara de la temritorialidad de los espacios jardinados para lograr un
mejor mantenimiento y cuidado con la cooperacion de los vecinos. Aspecto en que se
observan irregularidades ya que por una parte, los vecinos que se dedican al cuidado de
estas areas, muchas de las veces, se apropian de ellas para su uso privado o, por €l
contrario, éstas son abandonadas al no tener el interés ni el compromiso compartido de
los vecinos para su cuidado y mantenimiento.

1.3.2.3.2.2.5 EQUIPAMIENTOS URBANOS Y DE SERVICIOS.

Las Normas de Disefio Urbano INFONAVIT los describen como "establecimientos de
servicios comunitarios para el desarrolio integrai de la comunidad y de autosuficiencia
para su funcionamiento adecuado®, en concordancia con ios postulados teoricos de la
arquitectura, que definen a los servicios como los complementos necesarios de las vivien-
das para el pleno desarrollo de la viva de sus habitantes. Estos equipamientos cubren las
funciones educativas, de abastecimiento, de recreacion y de seguridad de ia comunidad.
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Su consideracion en el proyecto de los conjuntos de vivienda se efectua sobre la base de
la evaluacion del equipamiento urbano existente en la zona donde se planean construir
las viviendas y la dimension del conjunto propuesto, para satisfacer los requerimientos
sociales que demandaran los nuevos vecinos del lugar.

EQUIPAMIENTO ESCOLAR

Las Normas de Disefio Urbano INFONAVIT indican que los equipamientos escolares
seran los centros donde se desarrolien las actividades sociales de la comunidad, estos se
deberan ubicar a distancias equidistantes de todas las zonas habitacionales y cuyos
recorridos puedan ser realizados a pie sin que represente mayor dificultad. Los accesos
peatonales deberan ofrecer el maximo de seguridad al flujo de la circulacion. En todos
aquelios conjuntos con un numero de viviendas que justifique la construccion de escuelas
para atender a ia poblacién se han edificado estas instalaciones cumpliendo, en todas
ellas, las disposiciones de las autoridades respectivas de la materna. Aun en aquellos
conjuntos en que, no teniendo un numero de viviendas que justifique su construccion,
pero que la autoridad considere que no existe cobertura suficiente para este tipo de
servicio, el INFONAVIT ha construido los edificios escolares como parte de los convenios
fijiados para la autorizacion de los permisos de construccion.

LOCALES COMERCIALES.

En cuanto a los locales comerciales se sefala que su planeacion y disefic se hara const-
derando entre otras condiciones, el perfil socioecondmico de los derechohabientes, la
demanda comercial efectiva y la factibilidad técnica y econémica de su construccion. Asi
mismo se establece la dosificacion de estos locales en funcion del numero de viviendas
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que tenga el conjunto habitacional, indicandose la superficie de suelo que debe destinar-
se a este fin, que comprende tanto la superficie construida de los locales como las areas
de estacionamiento. En su principio INFONAVIT trato de atender este aspecto, incluso se
desarrollo un prototipo de vivienda con tienda denominado “Casa tienda” el cual se cons-
truy6 en una gran cantidad de conjuntos habitacionales. Posteriormente dejo de conside-
rarse la necesidad de abasto que tienen los vecinos, como obligatoria ser cubierta por el
proyecto del conjunto de viviendas. Considerando que este servicio se proporcionaria en
las zonas contiguas a los conjuntos, situacion que no ocurrié en todos ellos, presentando-
se deficiencias e improvisaciones en las viviendas, en algunos de los mismos.

CENTROS SOCIALES.

En lo que se refiere al equipamiento para las actividades sociales de la comunidad se
expone que, con base en la experiencia institucional, este tipo de equipamiento se consi-
derara en los conjuntos que sean mayores de 100 viviendas, previéndose en caso de que
este sea menor, algan espacio abierto como centro de reunién. En las normas se especifi-
ca el area de suelo que debe ser destinada para este fin.

Aligual que en los locales comerciales, en un principio se doté de este equipamiento en
aquelios conjuntos que tuvieron un tamano que permitiera amortizar su construccion. No
obstante su existencia, los vecinos de estos conjuntos no los han aprovechado adecua-
damente, en algunos casos, han sidc abandonados y en otros han sido acaparados por
un grupo de personas, que los han convertido en lucrativos negocios privados que dan
servicio para le celebracion de fiestas sociales.

SEGURIDAD SOCIAL.

En cuanto a los edificios necesarios para los servicios de seguridad social se expone fa
procedencia de establecer convenios con las instituciones encargadas de prestar estos
servicios a la poblacién, respetando en todo caso las leyes y los reglamentos vigentes
relacionados con el uso y destino de superficies de terreno dedicado a servicios de salud
publica y guarderias.

INFONAVIT construyo el equipamiento urbano que se considerd necesario y factible
desde el aspecto financiero. En la mayor parte de los conjuntos de vivienda que se reali-
zaron, bajo el esquema de las promociones de vivienda tanto directas como externas, se
acataron las disposiciones que marcan las leyes y los reglamentos de uso del suelo y se
dio cumplimiento a los convenios que se establecieron con motivo de la autorizacién de
licencias de construccion.

Aun cuando en estos casos se procurd mantener un equilibrio entre el costo y el beneficio
para que se pudiera dotar a los habitantes de todos aquellos servicios que les hicieran
mas satisfactoria su vida, los costos de estas construcciones incidieron en el costo de la
vivienda. El desarroilo de los proyectos de conjuntos de vivienda que tienen como propo-
sito cumplir el objetivo de contribuir al mejoramiento de la calidad de vida de los habitan-
tes, debe ser reconsiderado en cuanto a la inclusion de los edificios para la atencion de
los servicios que demanda la comunidad. Por una parte, desde el aspecto financiero se
tienen limitaciones y desde el aspecto social, no esta cubriéndose una necesidad de la
poblacion, pero también se debe anotar que su sola construccidn, no resuelve el proble-
ma de su funcionamiento adecuado que beneficie con eguidad a los habitantes del con-
junto de viviendas. La competencia de su administracion, que corresponde a diferentes
instancias tanto publicas como privadas, debe ser tomada en consideracion. tanto para el
financiamiento de su construccién como para su funcionamiento. En cuanto a leos
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equipamientos educativos y de segundad social, debe tenerse en consideracion que
siendo estos un servicio publico, su financiamiento no debe incluirse en el costo de las
viviendas, ya que si bien este es un servicio que les beneficiara directamente, correspon-
de a ias dependencias del gobierno prestarlo para toda la poblacion.

Por lo que respecta a los locales comerciales, €stos son un servicio privado que beneficia
a los prestadores de} servicio, por lo cual, la construccion de estos locales debe ser cos-
teada por ellos mismos.

Teniendo en cuenta, que los locales comerciales o 1os terrenos que se planeen dedicar a
este fin, tendran una mayor plusvalia por la demanda generada por ia poblacién que
reside en el conjunto. La ventaja producida por los habitantes del conjunto debe, de cierta
forma, beneficiarios no solo con la prestacion de los servicios, sino con una disminucion
de los costos de su construccion.

En su inicio el INFONAVIT construyé locales comerciales en todos aquellos conjuntos
donde se consideraron necesarios por el tamano o la ubicacion del conjunto en particular,
y eshozé una politica de aprovechamiento de las rentas que estos locales debian gene-
rar. Esta politica podria tener dos alternativas:

a) Obtener una recuperacion de los costos del conjunto por medio de la venta de
estos locales a su valor comercial y de esta forma reducir en parte, el costo de
las viviendas.

b) Obtener recursos para el mantenimiento del conjunto a través de las rentas
que se generaran de los locales comerciales. Esta opcion puede ser factible
en aquellos conjuntos pequeinos en que la administracion de los mismos sea
facimente manejable.

En la actualidad con el sistema de financiamiento a particulares para la construccion de
viviendas, la perspectiva de una mayor utilidad, obtenida a traveés de la venta ios locales
comerciales dada su plusvalia, es un atractivo para el inversionista, adicional a las utilida-
des esperadas por la venta de las viviendas.

La inclusién de este tipo de equipamiento en los conjuntos de viviendas reportara benefi-
cios a los que participan en la construccion y ocupacion de las viviendas, por lo que su
consideracion en el proyecto debe hacerse bajo un estudio amplio, tanto de los costos
como de los requerimientos de abasto y servicios que demandara la poblacion.

L os centros sociales, que fueron construidos por el INFONAVIT en algunos de |os conjun-
tos habitacionales, fueron aceptados en principio, debido a que crearon la expectativa de
satisfacer una serie de necesidades sociales que las familias no habian podido satisfacer
plenamente, como la convivencia interfamiliar 2 través de la realizacion de actividades
ocupacionales, la celebracion de fiestas familiares con comodidad y economia y, 1a cele-
bracién de asambleas de vecinos. Sin embargo, estos centros no pudieron funcionar
conforme estaba previsto dada la falta de organizacién de los propios vecinos. Ante estos
antecedentes, se plantea en el futuro, la disyuntiva de su inciusion © no en los programas
de construccion de los conjuntos, ya que si bien son necesarios, si no existe la organiza-
cion adecuada para su funcionamiento no seran aprovechados ampliamente.

La prestacion de la seguridad social corresponde en nuestro pais a instituciones que en
sus programas de actividades comprenden, tanto la prestacion de los servicios, como la
construccion de las edificaciones. Por lo tanto, estos equipamientos no son considerados
en los programas de construccion de las conjuntos habitacionales, solo corresponderd la
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1.3.24

3.24.

obligacidn de reservar el terreno necesario para su ubicacion, cuando esto forme pane de
los convenios complementarios 2 la autorizacion de licencias de usos del suelo y cons-
truccién.

CRITICA A LOS PRINCIPIOS QUE ORIENTAN EL DISENO DE LOS CONJUNTOS HABITACIONALES

La propuesta de la arquitectura moderna se orienta a satisfacer las necesidades de
espacio para la vivienda y los servicios publicos de las clases sociales trabajadoras. Esta
propuesta con un alto contenido de utilidad social, nunca ha tenido un vincuio con la
realidad individual de las familias a las que esta dedicada.

En la realizacién de los proyectos de vivienda y de los edificios destinados a los servicios
publicos, ia relacion de los arquitectos es a través de los funcionarios oficiales encargados
de atender las demandas populares
“E1 movimiento arquitecténico modemo provocé un cambio radical ya que

a partir de entonces el papel del cliente iba a ser asumido por un nuevo

sector de la sociedad. La arquitectura dejaba de ser la expresion del

lenguaje cultural de las minorias (terratenientes, altos dignatarios eclesias-

ticos) para convertirse en el refiejo de la soberania del pueblo que se

tradujo en la substitucién de catedrales y palacios por edificios destinados

a la vivienda, la instruccion y los servicios”.

“E modo como los arquitectos alcanzaron reputacién entre los clientes
oficiales, hasta el punto de considerarseles capaces de llevar a buen
término los asuntos de la vivienda para los trabajadores, es un proceso de
evolucion de la ideologia con que fueron acogidos los cambios tecnoldgi-
cos del siglo XX. Esa ideologia fue el funcionalismo, la idea de que Ia
finalidad del edificio, si estd debidamente interpretada define su forma: la
forma es consecuencia de la funcién”. (Pawley, Martin 1977),

En esta relacion con los representantes de los trabajadores y las familias a quienes se
destinan los proyectos, los arquitectos pierden el contacto real con los futuros usuarios de
las viviendas y de los servicios urbanos que las complementan, basando su propuesta en
los datos estadisticos. La frialdad de los datos promedio de la poblacion, junto con ia
apreciacion basada en casos dificimente representativos de una realidad variada e
individualizada, dan como resultado una propuesta proyectual indiferente que, ademas,
por su rigidez estructurat dificimente puede ser adaptada a los particulares intereses
emotivos de las familias. '

Para el funcionario, ia vivienda debié cumplir con los requisitos que las declaraciones
politicas se comprometieron cumplir a la sociedad en su conjunto, los arquitectos con la
ideologia del funcionalismo proyectaron soluciones eficaces a la medida de los patrones
sociales promedio, con un alto sentido del ahorro. Las personas que forman cada una de
las familias nunca fueron consideradas, no se inquirid sobre sus anhelos, sus costum-
bres, sus tradiciones. La construccién de viviendas se basé en nimeros: de familias, de
individuos, de materiales, de costos, de tiempos.

PROPUESTA DE CONCEPTUAL DISENO

El disefio es la respuesta a las necesidades espaciales de los usuarios basada en princi-
pios tedricos que interpretan y a su vez proponen o reafirman el estilo de vida de estos.
En este proceso de concepcién del disefio surge el conflicto entre la interpretacion del
arquitecto y la realidad del usuario. La propuesta del disenador tiende a ser progresista,
propone un estilo de vida alternativo al usuario, en tanto que, la realidad del usuario tiene
fuertes vinculos con sus tradiciones. por lo que se contrapone al cambio en algunas
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ocasiones. El usuario adquiere una vivienda nueva con la expectativa de una mejor forma
de vivir, sin embargo, debe adaptarse a a organizacion de los espacios planeados para
una forma determinada de vida, lo cual puede trastornar el sistema de costumbres adqui-
rido durante toda su existencia.

Entre la creacion del espacio y el uso del mismo se establece un conflicto entre sus
creadores y sus usuarios. Los primeros lo conciben a partir de interpretaciones persona-
les, tanto en los aspectos técnicos como en los conceptos culturales. En tanto que la
comunidad usuaria transita en un proceso de apropiacion en el cual le imprime al espacio
su imagen, obligada por la naturaleza de los acios que realiza tanto en forma fisica como
en Ia forma conceptual y subjetiva de su estilo de vida.

Como arguitectos, damos forma al comportamiento futuro de las gentes

por efecto del ambiente que creamos. En todas las fases del disefio forma-

mos hipbtesis acerca del comportamiento humano y el éxito o ef fracaso

de nuestro trabajo puede depender de nuestra aptitud para pronosticar la
conducta humana. (Lipman, Alan 1968)

El conflicto surge cuando el disefiador no toma en consideracion los caracteres culturales
de la comunidad a quien va dirigido el espacio creado, al proponer nuevos estilos de vida,
uso de tecnologias o patrones cutturales distintos. Adquiridos por el disefiador en otros
ambientes durante su propio proceso de formacion personal o profesional, los cuales son
distintos y en ocasiones causan confiictos a los de la sociedad a quien va dirigido el
disefio. Se trata de una propuesta transculturat que tendra que pasar por un proceso de
apropiacion en el grupo social al cual se ie impone por la via del disefio. Este proceso de
apropiacion implica un rechazo, cambio y aceptacién de la propuesta que finalmente no
corresponde totalmente a su original ni en su forma, ni en su uso, pero que termina sien-
do enriquecida por las aportaciones del grupo receptor.

El planeador del espacio debe responder a las necesidades que se le presentan con una
propuesta formal, integrada técnica, econdmica, y socialmente desde su perspectiva de
interpretacion y conjugacion de conceptos, proporcionando la mejor alternativa para el
modo de vida de la comunidad.

L a comunidad consume esta propuesta espacial, apropiandosela, digiriéndola, transfor-
mandola e integrandoia a su propia naturaleza de ser.

La tarea que tiene el arquitecto de hoy ha cambiado, en los albores de/
movimiento modemo hace 60 afius se pensaba resolver el problema de
cantidad y calidad, inventando el minimo existencial y aplicando a la edffi-
cacién técnicas de la industrializacion y de la organizacion cientifica del
trabajo, hoy el problema resulta mas complejo ante la percepcion que los
estudios antropolégicos han aportado. :

El reto de la arquitectura contemporanea es ef de realizar un habitat para
fa gran masa, teniendo presente, sin embargo, el tipo de vida de cada
individuo. Es el reto, se ha dicho, entre Marx y Freud, entre las exigencias
sociopoliticas de la sociedad y las psicologicas del individuo. En este reto,
la arquitectura se esfuerza por volver a encontrar su identidad, afinando
instrumentos disciplinarios dirigidos por un lado a fa investigacion del
hombre tipo, igual en todo el mundo, dotado de necesidades universales
calculadas sobre el promedio de las constantes psicofisicas, y por otro
lado, a la investigacion de modos y de los métodos para acercarse a los
problemas siempre diferentes de cada comunidad, para interpretar las
exigencias espaciales de los varios grupos humanos y de los individuos en
particular.

Es el comportamiento nuevo y generalizado el que da forma af
espacio, persiste el hechc de gue proyectar “habitaciones dife-
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rentes” es una exigencia colectiva para mantener por lo menos
el ritmo de los cambios que ya se efectuaron en el cuerpo social.
(Coppola, Paola 1980}

Los proyectos de vivienda construidos por el INFONAVIT, aiin cuando inspirados en su
inicio por los planteamientos expuestos, en la practica quedaron fimitados en cuanto a los
propositos explicitos del racionalismo arquitectonico. En el curso de la actividad construc-
tora, los proyectos sufrieron cambios que no estuvieron sustentados por estudios técnicos
que tuvieran como objetivo aumentar la calidad, ni mucho menos atender las conclusio-
nes expresadas en las investigaciones' humanistas sobre la vivienda producida y la cali-
dad de vida que en éstas se obtenia.

Los disefios de los prototipos de vivienda efectivamente cambiaron, obedeciendo primor-
dialmente a las condiciones de la economia deprimida que se ha venido presentando en
los ultimos afios. La exigencia de proporcionar vivienda de! méas bajo costo para los
trabajadores de menores ingresos y a la vez, mantener una tasa aceptable de utilidad
para el constructor, indujo a la solucion simplista de reducir la superficie de ia vivienda sin
siquiera discriminar cuales podrian ser los locales que son susceptibles de reducirse.

En muy pocos casos y con resultados no suficientemente satisfactorios, se plantearon
alternativas de reduccion de costos a través de la optimizacion en el uso de los mateniales
o de procedimientos innovadores de construccion. En contraposicion & esta practica, que
debit ser ejercida ampliamente en la construccion de las viviendas, se observé con
frecuencia la aplicacion inadecuada de los materiales. incurriendo en desperdicios ©
excesos que repercuten en los costos, los cuales se pueden evitar con un mejor estudio
del proyecto en forma integral, es decir, considerando la dimensidn de los espacios y las
medidas de los materiales con que se planea su construccion.

El catalogo de prototipos de vivienda del INFONAVIT, es una presentacién de modelos
que no indican las especificaciones de materiales para su construccién sin considerar que
la variedad de materiales es determinante en cuanto a la optimizacion del proceso cons-
tructivo y la reduccién de desperdicios, ya que los diversos tipos de materiales semejan-
tes tienen medidas propias.

Es notoria la falta de fomento a la investigacion tecnoldgica para la produccién de mate-
riales que sean compatibles modularmente entre los elementos constructivos que compo-
nen de los edificios como entrepisos, muros, o ventanas. Cada industria en lo particular
propone su producto con las caracteristicas que supone mejoran la construcciéon de
viviendas, sin considerar los otros materiales que se emplean simultaneamente.

La normatividad del INFONAVIT no desarrolié especificaciones para los procedimientos
constructivos debida, a la existencia de las Normas de Obra Publica Federal que se
asumio como directriz en las obras de construccién, no obstante se presentaron probie-
mas técnicos debido a la carencia de normatividad especifica para ciertos aspectos.

Para los arquitectos, la respuesta al reto de Ia produccion de viviendas, tiene que abordar
tanto los aspectos técnicos del disefio y la construccion, como los aspectos humanos gue
han sido relegados.

El disefio de los espacios habitacionales no debe estar basado solamente en prototipos
de locales arquitecténicos o urbanisticos, dimensionados a partir del andlisis de los reque-
rimientos espaciales que satisfacen las exigencias funcionales de la vida. Ademas, se
deben tomar en consideracion los requerimientos que cubren las necesidades psicologi-
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1.3.3

cas del hombre en el ambito de las relaciones sociales, facilitando la integracion de la
comunidad.

Las viviendas y los servicios urbanos complementarios fueron con el tiempo rechazados
por sus propietarios. Sintomas aparentemente explicables de malestar social se presenta-
ron y el deterioro de las viviendas y sobre todo de ios servicios, se hizo evidente. Los
principios que sustentaron sus creadores resultaron efimeros, la realidad se presento
contraria a todo aquello que alguna vez se imagind.

Este fenémeno observado localmente se repitid en la mayoria de los conjuntos urbanos
hasta hacerse universal, aun cuando las causas y los contextos sociales fueran
substancialmente distintos.

Las investigaciones realizadas por otros campos del conocimiento en los uitimos anos, a
puesto en evidencia la complejidad dei ser humano y, por tanto, la imposibilidad de esque-
matizar sus necesidades y sus actitudes individuales en simples diagramas
organizacionales.

De estos, trasciende la importancia que tienen en las relaciones sociales, las percepcio-
nes individuales o colectivas que estimulan el comportamiento. Provocando actitudes
personales hacia los procesos sociales que se desarrollan en la comunidad, mismas que
a su vez se traducen en acciones que influyen cambios en el ambiente. Sea éste solo en
el plano de las relaciones sociales o en el plano del espacio donde se desarrollan tales
relaciones. E} conocimiento del comportamiento humano en el ambiente y los factores
que lo estimulan o lo inhiben aumentan e! numero de variables y, por consiguiente, las
relaciones que deben ser consideradas en el disefio de una composicion espacial.

El proceso estricto de la definicion espacial, estuvo orientado prioritariamente hacia la

atencion de los aspectos fisicos y econémicos de la produccién de viviendas, descuidan-
do la complejidad de la dimensién cultural. A partir de las conclusiones aportadas por los
estudios realizados en otros campos del conocimiento. Ahora se debe tener en conside-

_racion la superposicion de las distintas funciones, los ambientes y las jerarquias de las

relaciones sociales, la interpelacién entre los comportamientos y las estructuras ambien-
tales, los modelos culturales, el valor simbolico de la arquitectura y los vinculos de identifi-
cacién con el ambiente, en particular con la vivienda. (Coppola, Paola 1980)

La propuesta espacial de la planeacion, que consiste en la disposicidén de espacios,
locales e instalaciones que contribuyen a satisfacer las necesidades del hombre, debe
considerar estas exigencias de caracter biolégico-funcionales que son conformadas por
variados aspectos como los culturales, los ambientales, o los conductuales, ya que deter-
minan e! modo de uso de! espacio atribuyéndole a este un significado simbdlico que
refieja la espintualidad el hombre,

CONSTRUCCION.

La parte de construccidn, que a su vez se compone de la planeacién, la ejecucion y el
contro!, debe iniciarse una vez concluido cabaimente el proyecto, con la revision y verifica-
cion del cumplimiento del proceso de gestion. Esto que debiera ser una norma en la
praclica, no siempre se dio por varias razones, las que provocaron desfasamientos y
atrasos en desarrollo del proyecto.
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1.3.31

1.3.3.1.1

Cabe aclarar, sin embargo, que aunque el proyecto no esté totaimente concluido, es
posible iniciar inicamente los trabajos de planeacion de la construccion mas no los de
ejecucion, siempre y cuando se realicen bajo un estricto programa, para evitar rebases o
sobre posiciones entre los trabajos de proyecto y los de planeacion de la obra.

PLANEACION DE LA OBRA

Los trabajos de planeation son sumamente importantes para la realizacion fluida de la
obra, en estos se deben prever todas las acciones que deberan efectuarse para la ade-
cuada conclusion de la construccion. ‘

En la planeacién de la obra se llevan a cabo acciones necesarias para organizar el desa-
rrollo eficiente de los trabajos, comprende también la estimacion de los recursos y la
programacion de las actividades para su realizacion.

Para estos Gltimos aspectos, existen técnicas ampliamente experimentadas en la practica
de la construccion, con las cuales se asegura, que la realizacién y control de los trabajos
se efectien apegados a los lineamientos convenidos.

PRESUPUESTO DE RECURSOS.

La elaboracion de los presupuestos de recursos cubre varios objetivos que apoyan la
realizacion de los trabajos. El conocimiento del costo econémico de éstos, es sin duda
importante. Sin embargo determinar las cantidades de cada uno de los insumos que se
habran de necesitar es trascendental para asegurar la cabal ejecucion de todos y cada
uno de los trabajos de que consta ia obra. La importancia de darle un énfasis particular a
la cuantificacion de los recursos, estriba en la metodologia para obtener los resultados
deseados. Cuando lo que se privilegia es determinar el importe de los trabajos, es facil

" tomar atajos aplicando valores aproximados o paramétricos que, con la prevision de un

factor de seguridad a la afta, que contrarreste los posibles errores de apreciacion, se
pueda garantizar la obtencién de utilidades en el ejercicio del presupuesto. Sin embargo
e! andlisis detallado de cada uno de los trabajos que se deberan ejecutar, permite deducir
las cantidades de recursos que se requieren y por medio de algunas operaciones simples
es posible determinar el costo total de la obra con un alto grado de certidumbre. Todo ello
permitira mayor confianza en la obtencion de las utilidades justas.

La elaboracion de los presupuestos de recursos, tiene como finalidad no sélo determinar
el costo de los trabajos, sino definir las cantidades de cada uno de los insumos que
deben disponerse para la realizacion de los trabajos. Como actividad previa a ia realiza-
cion de los trabajos, asegura su terminacion al prever la cantidad de recursos necesarios
para su ejecucion. '

Sobre la base de un presupuesto detallado, es posible llevar un control en el desarrollo de
los trabajos, lo que permitira asegurar la correcta utilizacion de los recursos, advertir las
desviaciones con oportunidad y establecer las correcciones, bien sea en el desarrollo de
los trabajos o en los supuestos que conformaron el presupuesto.

En resumen, los objetivos de la elaboracion de los presupuestos de recursos son: deter-
minar las cantidades de los insumos, determinar el costo de los trabajos y establecer un
control para el desarrolio de la obra que verifique la certeza de los supuestos en que se
baso la elaboracién del presupuesto, impiementando las modificaciones que sean perti-
nentes. En la practica de la construccion, durante los afios en que el INFONAVIT desarro-
llo esta labor, el cumplimiento de estos tres objetivos fue parcial, sobre todo e! de controi,
1zALCO
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debido a que la realizacién de las obras recayd en empresas particulares, quedando el
Instituto desvinculado para el cumplimiento de este objetivo.

En ia relacion de las empresas con el INFONAVIT, se le dio prioridad a la determinacion
de los costos de las obras, en tanto que la determinacion de los recursos y su control de
aplicacion recayé en la esfera particular de cada contratista, por lo que el sistema de
correccion y ajuste quedo trunco en detrimento de! INFONAVIT, a quien no le fue posible
corroborar y rectificar los supuestos empleados en la elaboracion de los presupuestos.

Para los contratistas este hecho resultd ventajoso toda vez que los costos negociados en
su mayaoria les permitieron obtener una ganancia adicional, sin embargo les significod
algunas contrariedades cuando demandaron modificaciones en aigunos conceptos que
mermaban sus intereses, ya que el INFONAVIT se encontro sin la informacion necesaria
tanto para aceptar como para rechazar las modificaciones presentadas.

1.3.3.1.1.1 SISTEMA DE COSTOS DE OBRA.

Estas observaciones dan lugar a! aniisis de las técnicas de costeo de obra empleadas
en el medio de la construccion nacional, las cuales son aplicables tanto para Ia obra del
sector publico como es el caso del INFONAVIT, como para cierta modalidad empleada en
la obra del sector privado.

En ia industria de la construccion en México se ha desarroltado un sistema de costeo
flamado de precios unitarios que consiste en determinar el costo de los trabajos por
unidad de medida (ejemplo: metro cuadrado de muro de tabique, metro cubico de colado
de concreto con cierta especificacion y condiciones particulares). Cada uno de los precios
unitarios determinados corresponde a una unidad de medida de un trabajo especifico, el
cual debe ser precisamente delimitado en cuanto a la cantidad y calidad de los materiales
que se empiean, los trabajos necesarios para su realizacion, la especialidad del personal
que lo realiza y el tipo de maquinaria que se emplea, su consumo de combustibles y
lubricantes, su mantenimiento, su traslado a la obra y la renta por el derecho de su uso.
Estos precios analizados se aplican a las cantidades de trabajos reales que se ejecutan
en la obra, determinando asi, ei costo totai de ios trabajos.
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Este sistema, como se puede apreciar es la sumatoria de la serie de consumos organiza-
dos conforme a la variedad de trabajos que es necesario realizar en la obra, su elabora-
cion considera 1a siguiente divisién de analisis de costos.

€ DE MATERIALES

. COSIOSDRECTOS 4 DE MANO DE OBRA

- E DE MAQUINARIA Y
EQUIPO

PRECIOS UNITARIOS é g‘:‘

: DE OPERACION
COSIOS INDIRECT
DIRECTOS %DE PRODUCCION

L IMPREVISTOS, FIANZAS Y UTILIDAD

Los precios unitarios se integran por los costos directos, los costos indirectos, los impre-
vistos, las primas de las fianzas y la utilidad. Cada uno de estos rubros incluye a su vez
varias partidas o conceptos.

Los costos directos contemplan todos aquellos gastos que se originan por la realizacién
exclusiva de cada uno de los trabajos o subproductos que integran la obra, pudiendo ser
identificados en cada uno de elios; los costos directos comprenden a su vez los costos de
las percepciones del personal obrero gue ejecuta los trabajos, los costos de los matenia-
les necesarios para su realizacion y {0s costos horarios por la utilizacion de la maquinaria
y el equipo adecuado. La determinacion de cada uno de estos costos parciales compren-
de una metodologia especifica.

Los costos que se originan por las percepciones del personal obrero, se determinan con
base en su rendimiento obtenido en una tarea particular, el cual es observado empirica-
mente. Solo en contadas ocasiones son determinados los rendimientos por medio de
algun método estadistico o incluso probabilistico. En el mayor de los casos [os rendimien-
tos son negociados doblemente: en primer término con el maestro destajista de la obra y
posteriormente con el propietario o contratante que generalmente es auxiliado por un
profesional de la construccion. En esta doble determinacion siempre se considera un
factor de incremento que cubra cualguier imprevision y asegure no incurrir en la falta de
recursos para pagar los trabajos.

El importe de los trabajos es calculado a partir de los rendimientos multipiicados por los
salarios reales que se pagan a los obreros. Estos salarios reales incluyen el salario base
que generalmente es el que indica la Comisién Nacional de ios Salarios Minimos, las
prestaciones fijadas por la iey, los impuestos, los dias de descanso obligatorios y de
costumbre, asi como algunos dias improductivos por alguna causa imprevista como el
mal tiempo. '
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En la practica, se presenta una serie de ajustes negociados como es el caso de la deter-
minacion de los destajos, el pago de los impuestos federales, iocales y a las instituciones
segundad.

Esto se suscita fundamentalmente por la contratacién del maestro de obras, figura
vernacula de nuestro medio que ha tenido la capacidad de ejercer un liderazgo entre las
clases campesinas y populares, para el reclutamiento y supervision del personal obrero
de la construccion. El maestro destajista fue en un tiempo uno de los pilares de la cons-
truceibn urbana, un conocedor empirico de la administracién del personal que reclutaba,
seleccionaba, capacitaba, supervisaba y protegia, contribuyendo a la construccién eficien-
te de las obras. Actualmente las exigencias en el cumplimiento de las obligaciones fisca-
les han hecho que este personaje se desfase en la actividad profesional, ya que la ley
exige que todo el personal que labora sea registrado en las instituciones de seguridad
social, para lo cual es necesario una infraestructura complicada que éste no es capaz de
implementar o bien no ha querido hacero. No obstante aun en muchas empresas es
hasta la fecha insustituible.

El maestro destajista negocia los costos unitarios de los trabajos de tal forma que el
importe total de éstos le permita pagar cada semana los sueldos de: sus segundos (ayu-
dantes), oficiales y peones quedandole una importante remuneracion personal de la que,
en ocasiones, gratifica al personal técnico y profesional de la empresa, por la preferencia,
ayuda y diligencia que le brindan. De esta manera el maestro no reconoce ia obligacion
de registrar y pagar los impuestos que se deben hacer por cada obrero.

La importancia de determinar un rendimiento justo 0 adecuado estriba no sélo en el
hecho de reconocer el tiempo que el obrero se dedique ha ejecutar tal o cual trabajo, sino
también que al aplicarlo al volumen de! trabajo ejecutado, e! costo convenido con el
contratante de la obra (en este caso el INFONAVIT), haga posible cubrir las aspiraciones
del maestro destajista y ademas se mantenga una diferencia que, aun cuando minima,
cubra algunas fallas de calidad o incremente las utilidades de la empresa constructora.

Como se puede observar, la técnica de costeo de la mano de obra es manipulada’ confor-
me a los intermediarios que lucran con el trabajo de los obreros. Los “rnesgos” de la admi-
nistracidén del personal son sobradamente cubiertos elevando los costos de produccion.
La figura del maestro de obras aporta cada vez mas abusos que provechos en la cons-
truccién de las obras.

Como se anotd anteriormente, no es una practica frecuente la aplicacion de técnicas de
control estadistico de costos que permitan definir con certidumbre el costo de la mano de
obra. Sin embargo, ain considerando la naturaleza de la construccién, donde las activida-
des son variadas y no son repetitivas en forma constante debido a que cada obra tiene
caracteristicas singulares, es posible establecer el control estadistico de costos que,
ademas seguramente, tendera a implantar una mejor normalizacion de los trabajos, lo
cual beneficiara la calidad de las obras de edificacion.

El costo directo de los materiales es determinado por su consumo en cada uno de los
trabajos o subpreductos particulares de la obra. La determinacion de estos consumos se
realiza por medio de un analisis deductivo indirecto en el cual se calculan los volimenes a
partir de un dibujo tedrico que representa las dimensiones exactas de los elementos. Esto
fiene la desventaja de que en algunos casos, las dimensiones son tan pequenas o, bien,
es dificit determinartas por las irregularidades de los materiales, que los resultados distan
mucho de |z realidad. Sin embargo, al igual que en la mano de obra, los consumos reaies
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rara vez son controlados en forma sistematica, de manera que sea posible determinarlos
y corroborarios con mayor certidumbre.

Los costos de los materiales son caiculados por e! producto de los precios de los materia-
les por los consumos deducidos. En esta operacion aparentemente no existe probiema
para determinar un precio justo. No obstante el consenso del precio de los productos
entre los constructores e INFONAVIT suscita controversias debido al fendmeno del mer-
cado de los materiaies. En este caso, el instituto procurd efectuar una constante investi-
gacion de mercado a fin de reconocer justamente el precio de éstos, sin embargo los
proveedores mantuvieron la politica de ofrecer mayores descuentos en las compras de
alto volumen. El argumento de los constructores fue en el sentido de que el beneficio de
dichos descuentos les debia corresponder por varias razones, entre ellas:

Que la negociacidén de éstos se debia a su esfuerzo, interés y solvencia economica,

Que los porcentajes de descuento considerados no siempre eran concedidos a
todos los constructores en razén de que su volumen de contratacion no les permitia
adquirir las cantidades requeridas para que operara el descuento pactado.

Tomando en cuenta esta situacion, el INFONAVIT no aplico en el caiculo de los costos los
descuentos mas aftos ofrecidos por los proveedores, por su parte estos mantuvieron una
politica de venta en la que ofrecian descuentos complementarios bajo ciertas condiciones
de compra. Esta forma en el tratamiento de los precios de los materiales les reporto a los
constructores utilidades adicionales a las consideradas en la integracion de los costos
indirectos.

En el caso de los costos de la maquinaria y el equipo, se presentaron incongruencias en
su integracion de manera semejante a los anteriores. Estos costos se integran conside-
rando dos aspectos: el tiempo disponible de su uso, en la obra y los consumos que re-
quiere su operacién. Ei tiempo de disposicion de la maqguinaria y el equipo en la obra,
comprende el rendimiento del capital invertido para su adquisicion, ios costos por depre-
ciacion, los costos de los seguros, los costos de las reparaciones y ios gastos generales
que se incurren por la posesion de la maquinaria y el equipo. Estos costos se consideran
anuales por lo que son afectados por un factor de probabilidad de uso durante un afo.

De tal forma que este costo adquiere la forma de una renta por la disponibilidad de ia
magquinaria o el equipo en la obra. Llama la atencién la consideracion de la utilidad del
capital que genera la inversién en la maquinaria, como si Unicamente el accionista de una
empresa accediera a las regalias por el concepto de renta det capital invertido en la
maquinaria y el equipo de la empresa, que aun cuando es mayontariamente representati-
vO no es &l Unico rubro en que la empresa tiene inversiones de capital. (Es que acaso la
empresa no genera utilidades por otros conceptos y €l inversionista no tiene derecho a
esas utilidades que son obtenidas por el apoyo de la inversion de capital que se ha dis-
puesto para la empresa”?.

indudablemente que la técnica de costeo de las obras requiere de mayores estudios que
clarifiquen la obtencién de las utilidades justas de las empresas.

El costo de los consumos de la maquinaria y el equipo se obtienen determinado el volu-
men de estos, como son los combustibles, los lubricantes, las llantas entre otros, en una
hora de operacion multiplicado por su precio. En este caso, en la determinacion de ios
volumenes de los consumos se siguen las mismas bases empiricas practicadas en la
determinacion del consumo de los materiales. Sin embargoe, llama la atencion que en fa
practica de la construccion de las obras se presenten diversas formas de administracion
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para el uso de la maquinaria, desde aquellas ortodoxas y sofisticadas hasta otras total-
mente anarquicas o descuidadas pero con todas ellas, al parecer, las empresas obtienen
utilidades o en todo caso, estas son tan altas que pueden descuidar la administracion
eficiente de su maquinaria y equipo sin que esto merme significativamente sus ganancias.

En la negociacién de los costos entre los
representantes de los contratistas y el
personal técnico del INFONAVIT, los rendi-
mientos y los consumos que se acordaron
fueron obtenidos empincamente por con-
senso, sobre la base de las experiencias
personales de los participantes.

Los constructores debatieron en todas las
instancias hasta conseguir que el importe
de estos costos les asegurara cubrir los
gastos que se incurren, entre los que se
encuentran con frecuencia, los tiempos en
que la maquinana no puede trabajar por
razones de tipo organizativo de la obra toda
vez que, como ya se explico, esta devenga
un costo por el tiempo de su disponibilidad.

Los costos indirectos son aquellos que se derivan de los gastos necesarios para la admi-
nistracién de la empresa y la direccion de ias obras, estos comprenden dos partidas: los
costos indirectos de operacion que cubren los gastos de la empresa en sus funciones de
gestion, contratacion y finiquito de las obras; y los costos indirectos de produccion que
cubren los costos que se generan en las obras por las funciones de direccion y contro! de
las mismas. En ambos casos, las partidas que cubren estos costos son: el costo de las
instalaciones, el pago del equipo y mobiliario, el pago de los sueidos del personal tanto
técnico como administrativo y de servicio, el pago de los servicios de mantenimiento y los
gastos de promocion de contratos.

Ef ejercicio de los costos indirectos es permanente. En el caso de los costos indirectos de
operacion este ejercicio es durante toda la vida activa de la empresa, en el caso de los
indirectos de produccién, su ejercicio es solamente durante el periodo que duran los
trabajos de construccion, presentando estos dltimos una alta variacion en razon de la
cantidad de obra contratada y el tipo de construccion. Cabe resaltar la necesaria capaci-
dad de las empresas de construccion para su crecimiento cuando realizan obray su
decrecimiento cuando la concluyen o tienen penodos sin contratacion. Esta es la causa
de Ia division de los costos indirectos. Las empresas de la construccién estan obligadas a
mantener reducido su personal administrativo, técnico y de servicio y ampliario cuando
tienen obra contratada por realizar, aclarando que €} personal obrero Unicamente se
contrata para la realizacion de la obra y solo para los trabajos que son de su especialidad,
esto ultimo, debido a la variedad en la naturaleza de los trabajos que se efectuan en el
proceso y su tiempo de duracion.

{ a estimacion de los costos indirectos esta regida por el uso de la costumbre, es comun
gue los empresarios de la construccion fijen de acuerdo a su particular experiencia, &l
importe de estos costos relacionandolos porcentualmente al importe de las obras contra-
tadas y en ciertas ocasiones “ajustandose” al porcentaje fijado por las distintas dependen-
cias de! sector publico v algunas empresas del sector privado. En el caso del INFONAVIT,
se fijb en 24 % el importe de los indirectos a partir del total del costo directo de la obra, es
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decir del importe neto de los trabajos de construccion. En este punto surge la interrogante
sobre la productividad de ias empresas. ¢ Estas pueden trabajar con el mismo indirecto en
todas sus obras no importando el volumen de su contratacion, pueden ajustarse y operar

con eficacia, administrando el mismo porcentual de indirectos fijado unilateralmente por la
parte contratante como es el caso del INFONAVIT?.

Para la mayoria de las empresas que operaron en INFONAVIT, el costo directo de ios
trabajos fue suficiente para la edificacion de las viviendas incluyendo los costos de indi-
rectos de produccion y ia utilidad correspondiente. Siendo, el grado de eficiencia del
equipo técnico que se hizo cargo de la obra io que determind la diferencia en los resulta-
dos obtenidos: utilidad lograda, calidad de la construccién y tiempo de ejecucion.

La integracion de los presupuestos de costo de las obras se complementa con ia determi-
nacion de las cantidades de los trabajos unitarios gue se han de realizar. Este calculo que
se lleva a cabo en dos etapas, consiste es la simple determinacion de las volumetrias
geométricas que se forman por las envolventes de los subproductos o partes de la obra.

£
£,
£
-
g
i

En la primera, antes det inicio de la obra, se determinan las cantidades de obra a partir de
la interpretacion del proyecto. En este momento se enfrenta la dificultad de la interpreta-
cion del proyecto debido a que las técnicas de representacion tanto arquitectonica, como
estructural y de instalaciones no contemplan la descripcion detallada de cada una de las
partes que integran la obra, lo cual hace necesario analizar, interpretar e inclusive
redibujar en forma detallada cada uno de los trabajos que se deben realizar, dando lugar
a controversias entre los representantes de los constructores y de la supervision de la
obra, en la conciliacién de las cantidades obtenidas.

En ia segunda, durante el proceso de la obra y al final de esta, a manera de resumen 0
finiquito, se procede a verificar conforme a la realidad las cantidades determinadas a partir
del proyecto, no obstante debido a que los trabajos fueron estipulados conforme a medi-
das especificas, se establece que ics trabajos deben realizarse con las dimensiones
fijadas en el mismo y por ningtin motivo se aceptan variaciones que aun cuando sean
minimas incrementen e} precio de ios trabajos. En el caso de aquellos trabajos cuya
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determinacion no puede hacerse a partir del proyecto por falta de la informacién, la cual
necesariamente debe obtenerse en el campo, como es el caso de los movimientos de
tierras, se requiere de su comprobacion a través del levantamiento planimétrico de la
superficie del terrenc donde se ejecutaran los trabajos. A partir de éste se definen los
volumenes de corte, excavaciones, rellenos, incluso de aquellos elementos cuyo peralte
deba ser modificado en funcién de las diferencias entre los niveles de terreno natural y los
niveles de pisos terminados indicados en el proyecto.

La determinacion de las cantidades de obra estuvo a cargo de la supervision de las
obras, implementandose durante ta practica de construccién, las técnicas necesarias para
la cuantificacion de los trabajos. A pesar de esto, debido a la falta de organizacion y
comunicacion, se presentaron en algunas ocasiones dificultades para verificar las
volumetrias de los movimientos de tierras, dando lugar a practicas improcedentes como
el desconocimiento de los trabajos o la aceptacion tacita de las cantidades presentadas
por el contratista a cambio de alguna negociacion indebida.

Como puede apreciarse, las técnicas de presupuestacion estan enfocadas fundamental-
mente a la determinacién del precio de los trabajos al inicio de la construccion. Si esto
fuera solo la justificacion o la negociacién de un precio, sus objetivos quedarian mas que
cumplidos pero hay que hacer notar que no es mas que una practica de mercado en la
que se ofrece un precio razonado al cliente y éste tiene la posibilidad de regateo. Pero
una vez de acuerdo, este precio debiera ser inamovible lo cual, no es aceptado por am-
bas partes. La falta de controles en el ejercicio del presupuesto, tanto para verificar la
pertinencia de su integracion, como para jusiificar la procedencia de ias modificaciones,
provocan la dificultad para elaborar acuerdos confiables para ambas partes.

PROGRAMACION DE TRABAJOS

La industria de la construcciéon de México, ha adoptado los sistemas de programacion que
se han desarrollado en otras areas de la actividad productiva para determinar la duracion

de los trabajos. Con ello es posible establecer un compromiso confiable con el propietario

o usuario de la edificacion proyectada sobre la terminacion de los trabajos.

Estos sistemas de programacién provienen de los métodos PERT (técnica de evaluacion
y revision de programas) y CPM (método de la ruta critica) desarrollados en ios EUA para
la realizacion de grandes y complejos proyectos, teniendo una amplia aplicacion en pro-
yectos del gobierno y la industria para la realizacion de obras de infraestructura, edfficios,
fabricas, desarrollo de nuevos productos e investigacion administrativa. (Eppen, Gould
1987) En su principio estas técnicas presentaron caracteristicas especiales que las ha-
cian idoneas para cierto tipo de proyectos, con el tiempo su utilizacion hizo que estas
diferencias fueran desapareciendo. En la actualidad se utilizan con el grado de sofistica-
cién o sencillez que requiera el proyecto en que se les aplique.

INFONAVIT requirid en la integracion de los contratos de construccion, ia elaboracion de
programas de obra, aplicando estas técnicas con el proposito de establecer el compromi-
so de 1a fecha de terminacién de las viviendas, anticipar el ejercicio de los recursos para
la construccion y controlar eficazmente el desarrolio de los trabajos.

Habiendo el Instituto fijado de antemano la duracion de los trabajos de acuerdo a la
cantidad de vivienda contratada, los constructores presentaron los programas como
simples requisitos a cubrir. En los cuales hacian un promratec de los trabajos en el tiempo
concedido para su realizacion sin la aplicacion correcta de las técnicas de programacion,
to cual dio como resuttado que los programas fueran meros instrumentos en que se
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comprometia un avance y una terminacién determinada de los trabajos sin que existiera,
en los documentos presentados, la congruencia necesana entre la organizacion propues-
ta de la obra, los rendimientos del personal y equipo, la asignacién de recursos, y la
propuesta de tiempo para la realizacién de los trabajos, notandose a través de un simple
analisis |a falta de equilibrio en la aplicacién de los recursos.

EJECUCION Y CONTROL DE LA OBRA.

La vivienda de interés social €s un género de construccion que aungue de extrema senci-
llez, presenta particulares caracteristicas que e dan un grado de dificultad especial en su
realizacion. La construccion de un nimero determinado de viviendas, representa la reali-
zacidn de un numero aln mayor de detalles si consideramos las dimensiones gue tienen,
donde todo es reducido al minimo suficiente para su funcionamiento. Cada trabajo se
convierte en un detalie que debe ser realizado con eficacia, dado que cualquier correccion
afecta el costo de la vivienda.

La construccion masiva de vivienda requiere a la vez de la construccion de la urbaniza-
cién del conjunto de viviendas, la cual puede ser, segun el namero de viviendas que se
edifiquen, desde un conjunto urbano con vialidades principales y compiejas obras de
infraestructura para los servicios y equipamientos urbanos, hasta pequefios grupos de
algunas decenas de viviendas que solo requieren de &reas de estacionamiento y co-
nexion de los servicios municipales. '

La construccion de los conjuntos de vivienda hizo necesaria la intervencion de, por (o
menos, dos tipos de constructores especializados: los urbanizadores y los edificadores,
aparte de otros aln mas especializados que se requirieron en momentos precisos del
proceso de construccién como por ejempio, las empresas especializadas en la construc-
cién de las redes telefonicas y eléctricas, y en algunas, escasas ocasiones, las dedicadas
a la perforacién de pozos.

_La participacion de varias empresas sélo se justificd en la construccién de grandes con-
‘juntos de viviendas y siempre con la finafidad de reducir su tiempo de terminacion. La
coordinacion de los trabajos entre empresas fue un aspecto que ocasiond con mayor
frecuencia interferencias y atrasos. Esta problematica aumento por la practica en el INFO-
NAVIT de contratar, en muchos de los frentes, a varios contratistas a la vez. Practica que,
en la mayoria de las veces, tuvo como motivo el interés politico de darie participacion a
diversos constructores apoyados por los dirigentes sindicales.

La coordinacion y control del desarrolio de los trabajos recayé en la supervision técnica de
obra, quien realizé las funciones de supervision de calidad, tiempo y costo en coordina-
cidn de otras entidades técnicas del INFONAVIT. Las cuales aprobaron los alcances del
desarrollo de la obra a partir de la elaboracién de los anexos técnicos del contrato forma-
dos por los proyectos ejecutivos, los presupuestos y los programas. De esta manera la
supervisién técnica deberia sélo abocarse a vigilar el cumplimiento de lo estipulado en
esos documentos, sin embargo muchas de las veces debio corregir o modificar esos
documentos en la medida gue no se ajustaron a la realidad de la obra.

Habiendo sido planeada la obra, ésta deberia realizarse conforme a lo previsto. En este
supuesto, la supervision no tendria mas que informar sobre el avance de los trabajos de
la obra. En el caso de que se presentaran problemas, la supervision deberia elaborar un
informe analitico requiriendo del drea correspondiente su solucion. De esta manera con el
paso del tiempo se formaria un acervo de soluciones que tendieran a optimizar el proce-
so.
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De una manera empirica esto sucedié, la variedad de situaciones de construccién en toda
la Ciudad de México y su area conurbada propicié la atencién de los problemas técnicos
por las areas correspondientes.

La supervision de obra laboré teniendo, en mayor 0 menor medida, el apoyo de las areas
de proyectos y de costos. La atencion de las areas técnicas hacia los problemas que se
presentaron en la obra tuvo tropiezos debido a la falta de organizacion en la administra-
cién del personal técnico y el flujo de la informacion. A pesar de estas circunstancias el
proceso evolucioné permitiendo con el tiempo superar con mayor eficiencia las dificulta-
des técnicas.

A lo largo de dos décadas de actividad constructora, los problemas enfrentados y el
acervo de experiencias resultan cuantiosos, siendo en el aspecto técnico donde las
soluciones definitivas se aicanzaron mas facimente, en tanto que en el aspecto adminis-
trativo las propuestas de solucion presentaron mayor dificultad sobre todo por la acepta-
cién de las paries involucradas.

ETAPAS DE TRANSICION DEL PROCESO DE PRODUCCION DE VIVIENDAS.

Durante e! tiempo que lleva en ejercicio el INFONAVIT, la modalidad de su operacién ha
variade en cuanto a las formas de administrar la produccién de las viviendas y su adjudi-
cacion al trabajador. En un proceso de cambio que responde a las necesidades y caracte-
risticas econémicas, politicas y sociales que se han presentado. Frente a las cuales el
Estado ha implementado acciones, en principio, aparentemente bajo la logica de un
“estado de bienestar”, gue finalmente termina en la ldgica del estado neoliberal.

Estos cambios han tenido mayor importancia, en la medida que han inferido en la forma
de asignacién de los créditos de vivienda a los trabajadores y, en consecuencia, en la
accion de financiamiento y construccién de fos conjuntos habitacionales, implicando
variaciones en los procedimientos para la formulacién de los programas de viviendas. En
la produccion de viviendas, estos cambios, se refiejaron en el desarrollo de los programas
de construccion incidiendo, entre otros aspectos, en el disefio y construccién de los con-
juntos habitacionales.

En este proceso, los distintos actores que intervinieron, interactuaron interpretando con
parcialidad los objetivos del INFONAVIT, efectuando sus acciones en funcidn de los
intereses sectonales que representaron.

Los programas de construccion de vivienda desarroliados por este organismo, se enfoca-
ron a producir vivienda conforme a circunstancias coyunturales, tales como la oportunidad
de acceso al suelo urbano o la presion politica de grupos gremiales demandantes. Distin-
guiéndose tres etapas en su operacion:

En un inicio, el Estado considero la atencidn habitacional como su responsabilidad debido
a fa magnitud que alcanzo el problema de la vivienda para las clases de menores ingre-
sos. Estimé indispensable su intervencion en el mercado de fa vivienda dada la convic-
cién de que éste, con su libre juego se encuentra imposibifitado de responder de manera
adecuada a los requenmientos sociales. (Garza, G. y Schieingart, M. 1978). INFONAVIT,
en la primera etapa, desarrollé las “Promociones internas de vivienda". Correspondiendo
a las areas técnicas del propio Instituto ia formulacién de las propuestas para la construc-
cidn de viviendas. Las areas técnicas de INFONAVIT decidieron la ubicacion de los con-
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juntos, los prototipos de edificios, su agrupamiento y el equipamiento urbanc que habria
de complementar su habitabilidad. También seleccionaron y contrataron a los
disefadores, consultores y constructores que se hicieron cargo del disefno y la reafizaciéon
de las obras. Ejerciendo, a través de sus diferentes dependencias y niveles, la direccion y
coordinacién de los proyectos.

En-consecuencia INFONAVIT se encargo de la elaboracion de los programas de promo-
cion y construccion de viviendas.

Las promociones internas de vivienda fueron autorizadas por el Consejo de Administra-
cion de INFONAVIT desde 1973 hasta 1977~

Las viviendas producidas en esta etapa fueron asignadas entre los trabajadores que
acudieron a solicitar vivienda, proporcionando la informacion personal que sirvié de base
para su seleccion aleatoria por los medios informaticos.

En ia segunda etapa, la construccion de viviendas se realizd a través de las promociones
externas de vivienda, que fueron presentadas por representantes de grupos de trabajado-
res para quienes serian construidas las viviendas.

La elaboracién de las promociones externas de viviendas fue realizada por el represen-
tante de los trabajadores solicitantes de vivienda, asistido por empresas de la construc-
cién para la realizacion de ios disefos, estudios de ingenieria, presupuestos y tramitacion
de licencias de construccion. El INFONAVIT, por medio de sus areas técnicas, asesoro y
supervisd la elaboracion de los proyectos y la tramitacion de las licencias, asimismo
ejerci6 el control de la supervisién de la construccion de las viviendas y dictamind los
importes de los presupuestos de las obras y servicios requeridos en su realizacion.

La construccion de viviendas por medio de las promociones extermnas fue autorizada por
el Consejo de Administracion de INFONAVIT, a partir del afio de 1976 hasta el ano de
1992.

Actualmente la politica nacional de vivienda promueve la participacion del Estado y de la
sociedad en la satisfaccion de esta demanda. Por lo que se alienta al promotor inmobilia-
rio para que ejerza la edificacién habitacional destinada a los trabajadores como una
actividad productiva y rentable.

Conforme a esto, el INFONAVIT se ha consolidado como una institucion financiera que
atiende a los trabajadores en su calidad de sujetos de crédito, otorgandoles un préstamo
para la adquisicién de su vivienda, de acuerdo a su capacidad de pago. Con él cual,
estan en la posibilidad de concurrir al mercado para elegir la vivienda que mejor satisfaga
sus necesidades particutares entre las diferentes de opciones que, en cuanto a ubicacion,
calidad y precio, se les ofrece.

La tercera época se inicié en 1992 conforme a las reformas a la Ley del INFONAVIT
publicadas el 24 de febrero del mismo afio. En esta etapa la construccion de viviendas
guedd como una actividad economica, ejercida por la iniciativa privada que se ocuparia
de satisfacer el mercado de la vivienda para los trabajadores. Por su parte el INFONAVIT
se afirmo en su papel de institucion financiera dedicada a la administracion del Fondo
Nacional para la Vivienda de los Trabajadores y a! otorgamiento de créditos para la adqui-

2 Departamento de Sistemas, Coordinacion de Informacion y Sistemas, Catalogo Basico de Ubicaciones.
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sicién de vivienda a aquellos trabajadores que califiquen, bajo ciertos requisitos, como
sujetos de credito.

Suponiendo que al otorgar creditos a los trabajadores para la compra de sus viviendas de
forma constante, se estimulara el mercado de ia vivienda con la formacion de una deman-
da especifica, el INFONAVIT ofrece fomentar la produccion de viviendas a traves de dos
mecanismos;

Proporcionando financiamiento a las empresas constructoras que decidan producir
vivienda para los trabajadores creditohabientes del INFONAVIT bajo el Sistema de
subastas de financiamiento y,

Asegurando la compra, a los productores inmobiliarios, de paquetes de viviendas
que se encuentren terminadas o en proceso de construccion.

En ambos casos, los constructores adquieren el compromiso de vender las viviendas
exclusivamente a los trabajadores creditohabientes al precio convenido previamente.

Con estas acciones el INFONAVIT pretende integrar la bolsa de vivienda de la cual el
trabajador podré escoger la que mejor se ajuste a sus necesidades.

En cada una de estas tres etapas se definieron las funciones de los distintos participan-
tes: los trabajadores, los lideres sindicales, los disefiadores, los consultores técnicos, los
constructores y el propio Instituto. Las caracteristicas de su intervencion a la vez que se
han modificado, muestran cambios positivos en algunos aspectos del proceso de produc-
cién de las viviendas, sin embargo, los resultados no han logrado ser det todo satisfacto-
rios, sobre todo en lo que se refiere a las caracteristicas propias de la vivienda que se
entrega al trabajador.
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PRIMERA ETAPA PROMOCIONES DIRECTAS DE VIVIENDA.

El INFONAVIT se declara como un organismo de servicio social dedicado a satisfacer las
necesidades de vivienda por parte del trabajador y su familia. Su funcidén primordial es ia
de administrar los recursos del Fondo Nacional de la Vivienda, destinandolos al otorga-
miento de créditos a los trabajadores que sean titulares de los depésitos constituidos a su
favor.

En su ley constitutiva prevé varias opciones para que los trabajadores ejerzan su credito,
por lo que cada trabajador puede elegir ia forma que mejor convenga sus intereses perso-
nales, de acuerdo con las circunstancias particulares en ta posesion de su vivienda actual.

Debido a las condiciones deficitarias de vivienda que se presentan en nuestro medio
urbano, se requiere que el INFONAVIT realice acciones para asegurar que los créditos
asignados a los trabajadores sean ejercidos adecuadamente. Por lo que en su inicio,
desarrolla la actividad de produccion de viviendas, tarea en la que se distingue por su
amplia participacion, considerando que la mayoria de los trabajadores habria de optar por
adquirir una vivienda nueva.

La actividad de produccién de viviendas en ef Distrito Federal se inicié en 1873 con la
construccion del conjunto (ztacalco. A la vez se conformd una estructura organica para la
atencién de esa actividad, misma que tuvo como objetivo producir viviendas dignas al
alcance de los trabajadores de bajos ingresos, sin dejar de atender a los de ingresos
medios atin cuando fuese en menor proporcion. Dicha estructura organica estuvo forma-
da por una area normativa a nive! nacional gue asumio las funciones de orientacion de las
politicas de construccion de viviendas, elaboracién de normas y autorizacion de procedi-
mientos. Un area de coordinacion de programas en el Distrito Federal y las areas
operativas de los programas habitacionales. Estas Ultimas se encargaron de la realizacion
de cinco grandes programas de construccion habitacional que fueron: Iztacalco con 5,182
viviendas, El Rosario con 12,362 viviendas, Pedregal de Carrasco con 4,638 viviendas,
Culhuacanes con 14,967 viviendas, y el Programa de Aprovechamiento de Terrenos
Baldios Urbanizados de la Ciudad de México {(PATBUCM) que gestiond la construccion de
viviendas en terrenos urbanizados de diferente tamafio, logrando la construccion de 6,693
viviendas. En total se hicieron bajo el sistema de promociones directas 43,832 viviendas,
durante los afios de 1973 a 1978. Representando el 47 % de la construccion total de
INFONAVIT en el Distrito Federal

En lo concerniente a los costos de las viviendas, para cada programa se definio e! perfil
de trabajador al que habria de enfocarse mayoritariamente, sin dejar de atender a los
trabajadores de salarios medios. Cabe hacer notar que el nivel de salario mas alto que se
fijo para acceder a una vivienda fue de 4.5 veces el salario minimo.

En Iztacalco, el primer conjunto realizado, se dio cobertura a todos los niveles salariales
en tanto que otros conjuntos estuvieron dirigidos prioritariamente a un solo tipo de trabaja-
dores. Por ejemplo, el conjunto de Ejercito Nacional se destin a trabajadores que perci-
bian salarios medios; por sus caracteristicas, se trata de una unidad cuyo disefio se
adecua con el contexto urbano de la colonia Polanco. La oportunidad de beneficiar a
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trabajadores de un determinado nivel de ingresos se logrd al conjuntar vanas condiciones,
como la ubicacién de los terrenos, su tamano y la eficiencia en la realizacion del proyecto
entre otras.

ASIGNACION DE LAS VIVIENDAS

Las viviendas construidas a través de los programas de construccion habitacional fueron
entregadas a los trabajadores que resultaron seleccionados en un proceso realizado por
el sistema de computo de! INFONAVIT.

Conforme a los datos proporcionados por elios en la hoja de informacién, correspondien-
tes a: su ingreso satarial, el nimero de integrantes de su familia y el grado de hacinamien-
to en su vivienda actual; se clasificaron aquelios con mayor necesidad de vivienda. Entre
los que se aplicd un método aleatorio de seleccién para determinar a los trabajadores que
ocuparian las viviendas

En un principio, comenta el Ing. Rodrigo Hemandez R., se realizaron platicas de orienta-
cién a los trabajadores en sus lugares de trabajo sobre la forma establecida para la asig-
nacién de las viviendas, haciéndoles la invitacién de llenar con sus datos la hoja de infor-
macion para paricipar en los sorteos de seleccion que se llevarian a cabo. Esta hoja
también podia ser llenada y entregada en las oficinas que se dispusieron para ese efecto
en diversos sitios de la ciudad.

Las hojas de informacién, fueron clasificadas para participar en el proceso de seleccion,
considerando a los trabajadores que presentaran el perfil predeterminado para obtener
una vivienda en cada uno de los programas habitacionales promovidos por el INFONAVIT.
Las listas de ios trabajadores beneficiados fueron publicadas en perddicos de amplia
circulacién. Los trabajadores seleccionados acudieron a las oficinas del INFONAVIT
ubicadas en la unidad habitacional donde les fue concedida su vivienda, ahi presentaron
la documentacién que ies fue requernda y realizaron los tramites correspondientes para
que les fuera asignada su vivienda.

Este sistema pretendi6 ser justo e imparcial pero carecié de transparencia al realizarse por
sorteo, debido a que no quedaron claras las bases del mismo. Esto dic cabida a la oposi-
cién de las centrales obreras, dado que limitaba la posibilidad de la asignacién discrecio-
nal de los créditos, funcién que era importante para sustentar el clientelismo politico en
que se basa la gestidn de los lideres sindicales.’

Esto origind una escalada de criticas sobre los resutados de la administracion en tumno,
que finalmente concluyé con la sesién de una gran parte de los programas de construc-
cion en El Rosario y Cuthuacéan para que fueran realizados por las empresas constructo-
ras pertenecientes a los lideres sindicales de la CTM y las viviendas construidas fueran

1 A este respecto el ing. Ageo Meneses comenta: “Jesis Silva Herzog planteaba la entrega de las viviendas de

INFONAVIT por sorteo, lo cual se hizo al principio, durante los afos de 1974 a 1876. En esos sorteos podian salir
incluso obreros de la CTM, de la CROC, de cualquier organizacion, o no sindicalizados. Pero sin embargo fa CT™
propugnaba que se necesitaba plantear la asignacion de los créditos considerando una parte para los trabajadores

de esta central y otra parte pare los demas; como se recordara, este aspecto siempre fue una pugna constante

entre Fidel Veldzquez y Jesus Silva Herzog. Fue desde un principio, una guerra de poder politico y econémico, en
la cuaf safié ganando ta CTM y Fidel Veldzquez. Dentro de la estrategia ofensiva de la CTM. se saboted El Rosario
porque era Iz principal obra de INFONAVIT en el &mbito nacional. con esto se trato de demostrar qué el proyecto de

produccidn y asignacion de las viviendas que planteaba Silva Herzog estaba equivocado”
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asignadas a los trabajadores de los sindicatos afiliados a esta central obrera, conforme a
los criterios particulares de esa organizacion.

REPRESENTACION DE LOS TRABAJADORES

La Asamblea General del INFONAVIT es la autoridad suprema del Instituto y esta integra-
da por representanies del Ejecutivo Federal, de las organizaciones nacionales de los
trabajadores y de las organizaciones nacionales de los patrones. Tiene la facultad de
aprobar los presupuestos de ingresos y egresos y los planes de labores y de
financiamientos.

Es a partir de ésta, donde la representacion de los trabajadores infiere en las decisiones
sobre el funcionamiento de! Instituto. Con esta facultad, los dirigentes de las centrales
obreras nacionales, inconformes con los procedimientos implantados en el INFONAVIT
para la construccion de las viviendas y la asignacion de estas a los trabajadores, presio-
naron para que este sistema cambiara y ellos tuvieran mayor participacion en ambos
aspectos, lo que les redituaria beneficios econémicos y politicos.

Al lograrse estos cambios, concluyeron las promociones directas de vivienda y se provoco
que el sistema fuese por de méas injusto, ya que quienes tuvieron acceso a las viviendas
construidas por las empresas de los lideres de la CTM, fueron trabajadores allegados a
los dirigentes sindicales a través de mecanismos clientelares que afianzaron el predominio
de la dirigencia cetemista.

PRODUCCION DE VIVIENDAS.

La gestién de los programas de construccién de vivienda estuvo a cargo de la
Subdireccion Técnica del INFONAVIT a través de sus diferentes dependencias, quienes
se ocuparon de la coordinacion de las diferentes fases de gestion, disefio y construccion,
delegando en despachos de consultoria y disefio, el desarrolio de los diversos trabajos
tanto de investigacion como de disefio. Creandose dualidad en las tareas entre el perso-
nal técnico del propio Instituto y el de los despachos contratados que en ocasiones no
cumplieron cabalmente con ios alcances profesionales del trabajo encomendado. Todo
ello dio lugar a un ambiente de frustracion entre el personal técnico de Instituto, al verse
limitados a la supervision de los trabajos contratados y posteriormente, cuando éstos no
fueron concluidos, a complementar & improvisar soluciones para salvar los aspectos
faltantes.

La practica del contratismo fue comun en ias actividades normales del Instituto, participan-
do en ¢l los despachos de disefio y consultoria privados quienes obtuvieron su contrata-
cién gracias a las relaciones personales que mantenian sus directivos con los funcionarios
de diferente rango del propio Instituto. La contratacion de estas empresas se realizd
discrecionalmente por los funcionarios del Instituto justificando su necesidad en los mo-
mentos coyunturales del proceso, particularmente cuando no se habia implementado la
participacion de! personal técnico o éste se encontraba con exceso de trabajo. Inclusive
las funciones de coordinacion de los proyectos y supervision de las obras gue en su inicio
realizé el INFONAVIT por medio de su personal técnico, fueron postenormente contrata-
das con empresas privadas de servicios.

L2 realizacién de estos contratos no se efectio por medio de concursos publicos como lo
estipuia la Ley de Obra Publica para la contratacion de obras nromovidas y financiadas

i "‘TZALCO

m);\u COSE!. DOGUMENTACIOD



PROMOCIONES DIRECTAS DE VIVIENDA 69

2.3

por el Estado, sino siguiendo mecanismos particulares determinados por el propio Instituto
de forma autonoma.

COORDINACION Y SUPERVISION DE CONSTRUCCION

De la forma similar a la que se procedio para la contratacion de los disefiadores y consul-
tores, para la elaboracion de los proyectos y los estudios necesarios. El INFONAVIT
contratd a las empresas de la construccion sobre ia base de su supuesta experiencia y
capacidad demostrada con anterioridad en otras obras. Si embargo la asignacion de
contratos se dio también por las relaciones personales que mantenian sus directivas con
attos funcionarios del gobierno federal y del propio Instituto. Ei Ing. Nahidm Pérez Cruz
comenta gue €l tuvo ia oportunidad de trabajar como residente de obras en el frente de
Iztacalco, ejerciendo el primer contrato que adjudico el INFONAVIT. Este contrato lo consi-
guio el director de la empresa a través de la relacion que mantenia con un alto funcionario
del gobiemo, con quien tenia la costumbre de comer con frecuencia en su casa. Por lo
mismo, las autorizaciones en materia econémica gue presentaba la empresa, eran autori-
zadas apresuradamente con una escasa revision sobre la procedencia de los trabajos y
sus costos respectivos.

INFONAVIT establecio el Padrén de Contratistas y Disehadores para fijar los requisitos
que debian cumplir las empresas y prestadores de servicios que celebraran contratos con
el Instituto, pero en realidad éste fue sélo un filtro para asegurar la contratacién de aque-
lias empresas que mantenian vinculos con algn funcionario importante. La cantidad de
obra que se desarrolid y la diversidad de tamafio de los conjuntos de vivienda que se
edificaron, permitié la participacion de contratistas de diferente capacidad. En el programa
de PATBCM se adjudicaron contratos para la construccién de muy pocas viviendas, en
tanto que en los grandes conjuntos los contratos eran en algunos casos de varios cientos
de viviendas. Esto permitio la participacion de empresas de la construccion de distinta
capacidad de produccidn y a la vez, que los funcionarios de diferente nivel jerarquico del
Instituto, pudieran interceder a favor y orientar a las empresas interesadas en la construc-
cién de las viviendas. Cabe resattar el hecho que debido al atto volumen de contratacion,
hubo empresas que solicitaron su registro y obtuvieron contratos de obra sin que mediase
relacién con algun funcionario del Instituto.

Los contratos pactados entre el INFONAVIT y los constructores, ofrecieron condiciones
favorables a estos Gltimos en el aspecto relacionado con el financiamiento de la obra, el
cual tenia como fin asegurar el adecuado desarrollo de los trabajos. El financiamiento
convenido con los constructores consistié en otorgar un anticipo equivalente al 25 % del
importe del contrato y reembolsar por la via de estimaciones el importe de los trabajos
ejecutados deduciendo la amortizacion de este anticipo y un 5 % como fondo de garantia,
en periodos acordados por ambas partes que podrian ser inclusive de quince dias. El
pago efectivo de las estimaciones se hacia en la mayoria de las veces en un plazo de dos
semanas a partir de que fuesen autorizadas por ia supervision de la obra. Este procedi-
miento permitié una sana liquidez a tas empresas para ejecutar las obras sin contratiem-
pos economicos. No obstante muchas empresas desviaron estos recursos hacia otros
negocios particutares, lo cual fue propiciado en parte por la amplitud de los tiempos pacta-
dos para la construccion.

La precision en 1a extension de los trabajos contratados en un principio fue relativa, lo cual
hizo necesario que se reconocieran trabajos extras e incrementos en las partidas conside-
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radas en los presupuestos. Esto se origind por |la imprecision o carencia de proyectos
sobre todo en los trabajos de urbanizacion de las unidades. El reconocimiento y autoriza-
cién de estos trabajos recayé en los cuerpos técnicos del INFONAVIT asignados a la
supervision de las obras.

La elaboracion de los presupuestos se realizé en forma mancomunada entre el personal
técnico de obra del INFONAVIT y los representantes de las empresas constructoras. Su
realizacion se hizo en la mayoria de los casos paralelamente al inicio de las obras, debido
a demoras en la elaboracién de los proyectos, lo que originé la necesidad de efectuar
convenios modificatorios a los contratos. La conciliacion de las cantidades de obras de los
prototipos y de los costos directos de los trabajos, se realizé de manera intensiva en los
diversos frentes que el INFONAVIT promovi6. Esto permitié que ios presupuestos alcan-
zaran cierto nivel de certidumbre basado en la comparacian entre jos distintos resultados
obtenidos, por ello los resultados en que se observaron diferencias substanciales fueron
motivo de revisiones exhaustivas. Sin embargo, no se logrd con exactitud un consenso
anico sobre los presupuestos particulares de cada prototipo, aun cuando estos tuvieran,
en principio, las mismas especificaciones. Esta situacién dificiimente liego a eliminar la
incidencia de anomalias en cada uno de los proyectos, razén por la que se emitieron
boletines complementarios o aclaratorios que en cada frente fueron distintos. Dando lugar
ha gue en cada frente e incluso en ocasiones en un mismo frente, existieran diferentes
versiones de un mismo prototipo. Aclarando que en el mayor de los casos, las diferencias
entre estos no hacian variar substanciaimente el costo entre las versiones.

El proceso de elaboracion del catalogo de precios unitarios fue mas largo y complicado, A
éste respecto, el Ing. Nahum Pérez Cruz comenta que /a elaboracién de los tabuladores
de costos directos fueron conforméndose segun se analizaban y autonzaban los costos
particulares de cada prototipo, en forma conjunta entre los representantes de las cons-
tructoras y el personal técnico del INFONAVIT. Esto se realiz6 en cada uno de los progra-
mas de manera independiente, existiendo en cada programa un funcionario con la autori-
dad necesaria para autorizar los costos en la medida en que fueran siendo conciliados
entre los constructores y el personal técnico institucional bajo su cargo. En virtud de que
los andlisis de costos fueron elaborados y conciliados por una comisién de representantes
de constructores y el personal técnico del Instituto, el ng. Pérez agrega que: estos tuvie-
ron el carécter oficial y fueron aplicados en todos los presupuestos donde procedieron en
el frente en que se analizaron. Sin embargo, debido a su anélisis particular en cada frente,
se originé que existieran diferencias entre los costos aplicados entre un frente y otro para
un mismo trabajo. Esta situacién con el tiempo obligé al instituto a unificar los costos que
se aplicaban a los trabajos unitarios de los profotipos, trabajo que se hizo en forma paula-
tina, con la participacion de la Camara Nacional de la Industria de la Construccion, quien
avalé la legitimidad de Jos representantes de los contratistas que previamente habian
venido participando en este proceso. Por su parte INFONAVIT recurrié a la contratacion
de empresas privadas de servicios para la realizacion de esta tarea a pesar de que conta-
ba con personal técnico ampliamente capacitado. Todo ello permitié a fos funcionarios
encargados del proceso, el manejo confidencial de las autonzaciones de los costos. La
aplicacién de estos costos en los presupuestos permitio a los contratistas obtener una
utilidad superior y aceptable en la construccion de las viviendas y de los trabajos de
urbanizacion de los conjuntos de vivienda’.

Para los constructores fue muy importante la conformacién de un tabulador de costos
directos que fuera permanente, el cual una vez conciliado, les permitio tener fa certidum-
bre en la obtencion de sus utilidades. Los contratistas defendieron aquellos costos que por
el volumen de los trabajos y el tipo de ia construccion de Iz vivienda de interés social,



PROMOCIONES DIRECTAS DE VIVIENDA 71

231

representan una parte considerable del presupuesto, en el razonamiento de que al obte-
ner una utifidad aceptable en estos conceptos se tendria garantizada la utilidad de la obra.

EJECUCION Y CONTROL DE LA OBRA.

Con el proposito de aprovechar las economias de escala en la produccion de insumos
para la construccion, el Instituto pacto directamente con los industriales la fabricacion y
suministro de los materiales de construccién para las viviendas. Los cuales fueron propor-
cionados a los constructores directamente por estos, Esta accion redujo el costo de los
insumos de la vivienda como el acero de refuerzo, los muebles de bafo, las tuberias para
instalaciones, los tabiques de block de barro para muros, las cerraduras y accesorios
entre otros. No obstante esto no fue extensivo a todos los insumos, quedando otros bajo
el manejo del constructor. Esta medida produjo beneficios a la industria ya que recibid el
financiamiento para la produccion de los materiales requeridos, en cuanto a la produccion
de las viviendas, en estas se obtuvo un ahorro en el costo de los matenales y en menor
medida en el cumplimiento de los programas de construccion.

Los sistemas constructivos utilizados fueron predominantemente los tradicionales que
ocupan extensivamente la mano de obra. En cuanto a los sistemas constructivos
industrializados o de prefabricacion, no fueron suficientemente fomentados debido a la
politica de utilizacién masiva de la mano de obra, la cual, ademas, en nuestro pais ha
resuftado mucho més econdmica que el uso de la maquinaria, debido a que ésta ultima
resulta ser un insumo muy caro por ser de procedencia extranjera.

No obstante, se utilizaron minimamente los sistemas de construccion industrializados a
través de la participacion de empresas de la prefabricacion de ta construccion. En la
mayoria de las veces los resultados obtenidos no estuvieron a la altura de lo que se
esperaba debido a que en ciertos casos los sistemas no tenian un grado de desarrollo
que permitiera buenos resultados y no se dio ia oportunidad de perfeccionarios. En otros
casos en que e! sistema si era factible, el volumen contratado a la empresa no le permitia
amoriizar los equipos e instalaciones necesarios por lo que le resultaba incosteable su
operacion. En la construccion de los edificios multifamiliares del conjunto El Rosario se
propuso utilizar el Sistema Cortina, el cual permitiria ahorros tanto en tiempo como en
costo. Sin embargo, los esquemas de contratacién no hicieron posible que una sola
empresa se encargara de la construccion de todas las viviendas de este tipo en et conjun-
to ni cuando menos la construccion de la estructura de los edificios. No obstante el siste-
ma fue aplicado por algunos contratistas a través de subcontratos, lo que tuvo conse-
cuencias negativas tanto en los aspectos técnicos (fallas en el proceso) y de costo (los
trabajos se contrataron a los precios de los sistemas convencionales, con io cual los
beneficios fueron sdlo para el constructor).

E} desarrollo de ia construccion de los conjuntos de vivienda sufrié retrasos debido a
contingencias en la planeacion general como interferencias entre |os trabajos de infraes-
tructura, urbanizacién y vivienda, falta de oportunidad en la toma de decisiones debido a la
injerencia indiscriminada de los diferentes actores que intervinieron en la planeacion de
los conjuntos. En otros casos los atrasos en |as autorizaciones para el suministro de los
servicios municipales (agua potable, drenaje, electrificacion), fatta de una direccion abso-
luta que mantuviera el cumplimiento de los principios y objetivos del programa maestro de
construccion.

Por su parte los contratistas y prestadores de servicios buscaron obtener las mayores
ventajas de esta situacion. El Ing. Nahum Pérez Cruz comenta al respecto que /os contra-
fistas estudiaban la informacion politica del Instituto que se publicaba para decidir como.
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en qué forma y en qué partidas y rubros se podian incrementar los presupuestos dado
que existia una relacién muy directa con los funcionanos del INFONAVIT. Ellos contaban
no solo con el apoyo de los funcionarios sino que tenian informacién que les permitia
anticipar e influir en la toma de decisiones, su funcién siempre se entendié como un nego-
cio que a ellos debia redituar las méaximas ganancias posibles, no como un servicio social
hacia las clases mas desfavorecidas de la poblacidn. Esto Gltimo quedaba como principio
a cumplir por fos funcionarios del INFONAVIT. Desgraciadamente algunos funcionarios se
inclinaron mas a favorecer los intereses de los contratistas, sobre todo aquellos que
tenian la discrecionalidad para negociar los costos con las empresas, tanto en lo general
como en lo particular. Cabe aclarar que entre el personal de base del INFONAVIT existid
un espiritu de compromiso con los principios de la institucién lo que llevé en algunos
casos a fricciones entre ambos niveles de empleados.

La elevacién de los costos se debid, en varios casos, a la carencia de un control eficiente
de los trabajos contratados. Lo que motivé el pago de volumenes de trabajos excesivos
sobre todo en limpiezas de areas exteriores, debido a que no se controld el depodsito y
retiro de escombros a cada una de las empresas que participaban simultaneamente en la
construccion.

A pesar de los problemas planteados en pamrafos anteriores, la produccion de vivienda en
esta etapa fue considerable, y en lo concemiente a los costos obtenidos de las viviendas,

* se logrd proporcionar vivienda a trabajadores que devengaban bajos salarios.

COORDINACGION Y SUPERVISION DE DISENO

.El disefio de los prototipos de vivienda y de los conjuntos habitacionales, fue realizado por

los despachos de prestigiados arquitectos, coordinados y supervisados por las instancias
técnicas del Instituto. Aun cuando la autoria de estos disefios fue reconocida a los
disefiadores externos, la responsabilidad en cuanto a las decisiones que determinaron la
calidad de éstos recayd en el mismo INFONAVIT. La complejidad de la estructura del
Instituto junto con los intereses creados en su interior, dio paso a incongruencias en las
decisiones provocando retrasos en el proceso.

Bajo este ambiente, la formulacién de ios programas habitacionales se realizé con plan-
teamientos socioecondmicos y criterios tanto urbanisticos como habitacionales hasta
cierto punto innovadores en México ya que no habian sido experimentados del todo en la
edificacion de vivienda para los trabajadores. En ellos se aprovecho la experiencia adquiri-
da en la década de los sesenta por los técnicos mexicanos en el disefio y construccion de
los conjuntos de vivienda realizadas por los organismos tales como FOVI, (Vallejo -
Lindavista, Lomas de Sotelo), DGHP- D. D. F (Santa Cruz Meyehualco, San Juan
Aragon), BANOBRAS (Nonoalco Tlaltelolco, Valle de Aragén).

El disefio y la realizacion de los conjuntos habitacionales promovidos, en su inicio por el
INFONAVIT, se orientaron por los principios de disefo que pretendian elevar la calidad de
vida de sus moradores de manera integral, entre estos enunciados destacan:

e | El interés de alojar al mayor nimero de familias posibie procurando condi-
ciones adecuadas de habitacidn y convivencia, dentro de ias limitantes econdmi-
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cas que existen, tratando de evitar la expansion urbana irracional y el encareci-
miento de los servicios.

e Propiciar la identificacion de sus habitantes a su medio ambiente urbano definien-
do en este caracteristicas propias y distintivas.

« Proporcionar espacios de convivencia social en diversas zonas que faciliten el
agrupamiento de nifios, jovenes, adultos y ancianos en funcion de sus activida-
des e intereses.

s Jerarquizar la vialidad de manera que el transito rapido e intenso de vehiculos se
efectie perimetralmente y que las zonas de vivienda donde el automovil es
secundario, se beneficien con condiciones de seguridad y de tranquilidad.

¢ Prever e! establecimiento de todos los servicios de equipamiento urbano en
coordinacion con las instituciones oficiales comrespondientes, asi como el empla-
zamiento de locales para el abasto y los servicios que corresponderéa atender
libremente a los comerciantes y artesanos.

» ‘Favorecer el mantenimiento y conservacion de los espacios comunaies del
proyecto para mantener las condiciones ambientales y de microciima”. (INFONA-
VIT 1973.)

En los conjuntos planteados, la vivienda familiar quedé distribuida en edificios de dos, tres
y cinco niveles y en tres tipos de agrupamiento: viviendas unifamiliares que ocupan un
lote, viviendas duplex que permiten alojar dos o tres familias en un solo lote y viviendas
multifamiliares:; dentro de una amplia gama de prototipos arquitectonicos, disefiados
racionalmente para la optimizacién del espacio y el aprovechamiento de los recursos.

La habilitacién de grandes extensiones de terreno urbano permitié diversificar la oferta
para diferentes tipos de demanda desde el punto de vista econdmico y de otros aspectos
de habitabilidad, a la vez hizo posible un otorgamiento generoso de espacios abiertos.

El disefo urbano de estos conjuntos determind la concentracion de edificios de vanos
pisos y la distribucién de servicios comunales en tomno a corredores y plazas centrales
para peatones que comunican con todas las unidades de! proyecto: ias habitacionales, las
recreativas y los servicios. En estos disefos se caracteriza el espacio urbano por los
agrupamientos de edificaciones de varios niveles, creando plazas disefiadas de manera
gue formen nucleos de actividades que intensifiguen las relaciones humanas a través de
la recreacion y el comercio, fortaleciendo la convivencia del barrio. Todo ello bajo el su-
puesto de promover la participacion organizada y fraternal de los vecinos.

El conjunto de Iztacalco se desamollé en una supermanzana circundada por avenidas de
circulacion principales, tas vias de penetracion vehicular presentan una traza discontinua
que evita el cruce de la circulacién externa a través del conjunto. La edificacidn de vivien-
da muestra una variedad de prototipos que cubren la demanda de familias diferentes
tanto en su composicion como en su nivel econémico. La agrupacion de estas se proyec-
t6 procurando una integracién armonica de las distintas familias, propiciando su conviven-
cia en las aulas y los talleres comunitarios con que fue equipado ei conjunto.

En el conjunto de Pedregai de Carrasco la traza se realizo mediante ia creacion de
supermanzanas en las que se dispusieron los agrupamientos de edificios formando plazas
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intercomunicadas por caminos peatonaies, creando espacios de recreacion, de
equipamientos urbanos y de servicios a su interior. Separando al vehiculo del peatén, los
estacionamientos se dispusieron en forma de rinconadas encerradas por los edificios,
conectados a las vias de circulacién principales, en tanto que los equipamientos comer-
ciales se localizaron al exterior de las supermanzanas.

El disefio urbano del conjunto Pedregal de Carrasco permitio a los vecinos parcelar el
territoric a espacios reducidos, comunes a grupos de edificios, que estan locaiizados en
torno a bolsas de estacionamiento lo cual favorecio en algunos casos, su mantenimiento,
conservacion y vigilancia.

En ambos casos se logr6 la realizacion del conjunto sin que el proyecto sufriera grandes
cambios. En tanto que en El Rosario y Los Culhuacanes el proyecto fue modificado
substancialmente por los intereses politicos de las centrales obreras.

En El Rosario se planearon zonas de vivienda de alta y baja densidad. Las zonas de alta
densidad se ubicaron en supermanzanas intercomunicadas por una vialidad interior
destinada al transito del mototren, de bicicletas y de peatones; la cual comunicaria, a
manera de circuito, todas las zonas del conjunto, cruzando las vialidades destinadas a los
automobviles a través de puentes a desnivel.

Estas zonas de alta densidad se constituyeron por edificios de 5 niveles, conformando
plazas y espacios abiertos.

{ as zonas de baja densidad formadas por viviendas unifamiliares y triplex se disefiaron en
lotes medianeros comunicados por medio de calles vecinales cerradas.

Las grandes vialidades del conjunto no dieron acceso a los edificios o viviendas, quedan-
do enmarcadas por amplias areas jardinadas tanto en su parne central como a sus costa-
dos.

La escala del conjunto permitié gue en e! proyecto de inversion se contemplara un amplio
equipamiento urbano de servicios: Centros sociales, servicios asistenciales, centros
comerciales, plantas de tratamiento de aguas negras y de basuras, plazas y amplias
areas verdes. El proyecto de transporte publico consideraba varias terminales de
autotransporte urbano y la circulacion del mototren a su interior que deberia realizar el
recorrido por la vialidad especifica para este, la cual transita a través de la zona de edifi-
cios de alta densidad, comunicando todo el conjunto habitacional. Este vehiculo seria un
medio de transporte exclusivo de los habitantes de El Rosario y su conduccidn estaria a
cargo de la administracion del conjunto.

Los espacios abiertos destinados a usos recreativos y de esparcimiento con que se
dotaron a estos conjuntos conforman una escala de valores crecientes que va “desde el
pequefio prado, remanso para sacar a los nifios y vigilar sus juegos infantiles hasta el
area de corerias y deportes pasando por arboledas y plazas destinadas para el publico
de todas las edades”. ( INFONAVIT 1873)

Tomando en cuenta que las grandes areas verdes requieren para su conservacion de
importantes volumenes de agua durante todo el afo, se instalaron redes de riego en los
conjuntos de lztacaico y El Rosario las cuales comprendian como parte de su sistema:
una planta de tratamiento de aguas residuales con la capacidad necesaria Unicamente
para el caudal estimado para el riego de |as areas jardinadas, lagos de almacenamiento y
oxigenacion, v la rec de riego en todo el conjunto con su respectivo sistema de bombeo.
Los argumentos que sustentaron la decision de realizar estas instalaciones consideraron
varios aspectos:
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2.4.1

En la cuestién econémica la inversion fue determinada por el estudio de costos que se
fundamento en la comparativa entre el costo del agua de fuentes municipales y el costo
de la construccion y mantenimiento del sistema de riego propuesto, cabe aclarar que no
se consideraron otros costos que inciden en el problema de la contaminacion a niveles
regionales y globales que actualmente se contemplan.

En el aspecto social se tomaron en cuenta principios de sociafizacion como la diversifica-
cién de ambitos y actividades urbanas, considerando que la densificacion de zonas
habitacionales requiere de espacios que propicien la interrealcion de sus moradores en
contacto con la naturaleza, el contraste entre el uso intensivo del suelo mediante activida-
des cotidianas y los espacios tranquilos con vegetacién abundante que proporciona la
oportunidad de una riqueza de experiencias vivenciales.

Y en la cuestiéon ecoldgica se estimaron las ventajas que un medio ambiente mas sano
podria inferir sobre la salud: como una mayor humedad relativa del aire, la reduccion de
tolvaneras en épocas de secas y el aseguramiento del programa de reforestacion median-
te el iego adecuado de las areas verdes; los aspectos negativos como la proiiferacién de
plagas de mosquitos y la incubacion de gémmenes patdgenos en las aguas residuales, se
planearon combatir con la aireacidn de las aguas estancadas en los lagos por medios
mecanicos de bombeo y |la practica del remo. En cuanto a los gérmenes patdégenos estos
fueron evitados por medio de ta cloracién del efluente de la planta de tratamiento de
aguas negras.

El disefio y realizacién de estos conjuntos presento incongruencias que determinaron
resuttados insatisfactorios, la naturaleza de la problematica que suscito tales incongruen-
cias es de diversa indole, destacando por su trascendencia, la problematica politica y
social que se presento.

CONJUNTO HABITACIONAL DEL ROSARIO EN EL DISTRITO FEDERAL.

Entre los conjuntos habitacionales realizados por el INFONAVIT en sus primeros afios,
destaca el conjunto habitacional El Rosario, que se ilocalizé en los terrenos que formaron
parte de la hacienda El Rosario, dedicada a la produccion lechera, la cual utilizaba estas
tierras para la produccion de alimento para el ganado.

Este terreno situado en el noroeste de la Ciudad de México, represento en su momento
un caso especial, ya que era uno de los pocos terrenos de gran dimension enclavado en
el interior del &rea urbana, préximo ademas a zonas de alta concentracion industrial,
donde existia una falta de habitacion para los trabajadores.

El conjunto habitacional El Rosario se plane¢ para construir un total de 17,500 viviendas
en una extension de 240 has, el cual comprendio tres grandes zonas:

Rosario | con una extension de 190.5 has, ocupo el terreno delimitado por la Av.
Alquiles Serdan, la prolongacion de la Av. Rio de las Armas, el cauce del rio de
LLos Remedios, la via de ferrocarril, terrenos baildios, y de uso agricola penene-
cientes al ejido del Rosario y los terrenos del casco de la hacienda El Rosano.

Rosario Il con una extension de 25.6 has, que limita con el Rio de Los Remedios,
los patios de ferrocarril Pantaco - Barrientos, el pueblo de San Pablo Xaipa, y el
Rosario l.

El conjunto Ceylan ubicado en la prolongacion de la avenida Ceylan y el Rio de Los
Remedios.
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Por sus dimensiones, El Rosario se planeo para atender tanto a trabajadores de salarios
bajos como de salarios medios, dando mayor cobertura a ios primeros, en zonas como la
denominada Rosario Il que fue dirigida en su totalidad para trabajadores con ese nivei de
ingresos, lograndose un numero importante de viviendas para salarios minimos.

La distibucion de viviendas para los diferentes niveles de salarios se planebé como lo
indica el siguiente cuadro:

TRABAJADORES BENEFICIADOS EN EL CONJUNTO HABITACIONAL EL ROSA-
RIO (INFONAVIT 1876)

e aponis | veces sacamiommmo | - MMEESACRRRAARD
40.08 % 1.25 7.014
36.81 % 1.25-20 6,442
15.06 % 2.0-30 2,636
4.03 % 30-40 705
4.02 % 40-50 703

El desarrollo del proyecto urbano de El Rosario | se le asigné al Arq. Ricardo Legorreta.
En este se planed él mas completo desarrollo de equipamiento urbano, cuya finalidad era
dotar al habitante de todos aquellos elementos que hicieran mas satisfactoria su vida en la
comunidad a la cual se integraria.

Ei proyecto presentado por el Arq. Legorreta planted una propuesta de uso del suelo en la
proporcién que se expone en el cuadro siguiente:

UsSOS DE SUELO porcentaije

VIVIENDA 28.30
VIALIDAD Y ESTACIONAMIENTO 29.20
AREAS VERDES,PLAZAS Y LAGOS 26.46

CENTRO DEPORTWO,

HOSPITAL, CENTRO URBANG, 8.51
ZONAS ESCOLARES , N )

08P
0DO DE SERVICIOS.

CENTROS SOCIALE S 0.41

FUENTE: Documento oficial, Coordinsciéon del Progrema Habitacienal EI
Roesario, INFONAVIT, 1875.

Como se observa en el cuadro, en el proyecto se pretendié cubrir los servicios necesarios
para el desarrollo de la vida satisfactoria de los habitantes del conjunto, dando a las areas
verdes y espacios abiertos destinados al esparcimiento, la importancia que los postulados
tedricos propugnaban.

La propuesta de uso del suelo comprendio también exiensiones de terreno para venta
libre las cuales se iocalizaron sobre las avenidas principaies, aprovechando la plusvalia de
localizacion. En estos terrenos, ofertados a la iniciativa privada se planed {a instalacion de
servicios complementarios ofrecidos por el comercio y los prestadores de servicios en el
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ejercicio libre de su profesion, lo cual se considerd necesarno para una poblacion de mas
de 100 000 habitantes.

2.4.2 DISENO DE VIVIENDA DE ALTA DENSIDAD Y DE LOS ESPACIOS EXTERIORES DEL
CONJUNTO.

La agrupacion de las viviendas se proyecto utilizando el concepto de supermanzanas, en
estas se ubicaron las viviendas en conjuntos correspondientes a los diversos prototipos
destinados para cada uno de ios niveles de ingreso econémico de los trabajadores. En la
parte central de estas supermanzanas se ubicaron las viviendas de menor costo constitui-
das por edificios de 5 niveles, y en los extremos viviendas unifamiliares y edificios para
tres familias. En estas supermanzanas se localizaron asi mismo los equipamientos basi-
COSs necesarios, como escuelas y comercios para productos de consumo diario, formando
las plazas de barno.

ROSARIO |
ZONA DE BAJA DENSIDAD =
ZONADE ALTADENSIDAD [~ )

e *ROSARIO I
" PROMOCIONES EXTERNAS CONSTRUIDAS
DE 1978 A 1982
TERRENOS OCUPADOS POR EL METRO
S~ o o — =~ ~ Z0NACONSTRUIDAPOR LA C.TM. EN 1875,

El modeio de supermanzana aplicado en el proyecto corresponde en gran medida a la
definicidon que hiciera el Maestro Domingo Gracia Ramos en sus catedras universitarias:

La supermanzana es la unidad autosuficiente en la cual los habitantes
satisfacen la mayoria de sus necesidades dianias sin cruzar la ruta de los
automéviles; mercado de alimentos, escuela, deportes y trabajo en el
hogar se realizan dentro de ella. Las calles de retomo son elementos de
servicio.

La organizacion de las habitaciones en la supermanzana se estructuran
partiendo de /a periferia hacia el centro. La pernfena se destina para ser
adquiridos por personas de recursos economicos suficientes. Hacia el
interior se ubican las habitaciones de menor valor, ambas sirviéndose de
calles de refomo, obtienen las ventajas de fibrarse de las molestias def
transito continuo, y de convivir con un numero de personas... El propésito
social es el de fomentar que las familias de distintas capacidades economi-
cas convivan sin segregaciones en un solo espacio y que las futuras gene-
raciones conociéndose y educandose en el mismo centro de enseflanza,
establezcan amistad pemrmanente y perdurable. La solucion vial inferna se
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sirve de dos vias diferenciadas de circulacién que son la calle de retomo y
el andador para peatones que en trazos irmegulares corre para lograr una
continuidad no interrumpida por ef cruce de automoviles en todos los
puntos de la supermanzana. Con elio se ha logrado rescatar para el pea-
tén el espacio circulable dentro de la supermanzana y facilitar para el
automnovilista la circulacidn periférica que puede realizar a una velocidad
constante. El andador debe pensarse en que sea la via de acceso principal
a las habitaciones, conservando la calle pavimentada como de servicio,
este camino se prolongara hasta los puntos de parada de autobus y con-
ducira también a aquellos en que se deban cruzar las artenias de alfa

. circulacién a los pasos a desnivel exclusivos para peatones previstos en la
estructura general. (GARCIA RAMOS DOMINGO, 1961)

En las zonas exteriores de las supermanzanas se ubicaron viviendas unifamiliares y
edificaciones multifamiliares de baja densidad para tres familias, agrupadas en manzanas
limitadas por calles vecinales.

Las viviendas unifamiliares se desplantan en lotes medianeros, alojando a una familia, el
disefio de la vivienda resuelve en el limite del lote los requerimientos de luz, ventilacion y
asoleamiento natural, su acceso es por la calle vecinal como espacio de circulacién y
convivencia, la calle es mas un conector con los servicios y equipamientos urbanos que
un medio para las relaciones entre vecinos.

Las viviendas colectivas de baja densidad son edificaciones de baja altura (tres niveles)
que permiten albergar tres familias en un mismo lote, su disposicion es semejante a las
viviendas unifamiliares, formando manzanas con accesos por medio de calles vecinales,
este tipo de edificacion requirié destinar el espacio de la calle al estacionamiento colectivo
de automéviles, limitando a los vecinos la posesién individua! de este espacio con fa
consiguiente falta de seguridad para el auto familiar.

Este tipo de viviendas se localizd en los lotes que colindan con las avenidas de circulacién
principal, siendo su acceso por €l interior de las supermanzanas a través de las calles
vecinales, la fachada posterior de estos edificios quedd sobre las avenidas teniendo una
area jardinada con el fin de servir como barrera ambiental contra el ruido ocasionado por
la circulacién intensa de automotores.

En el disefio de estos agrupamientos de viviendas se propuso la aplicacién de calles
vecinales de trazo discontinuo formando retornos, esto con el fin de evitar que los automo-
viles desarrollen altas velocidades al tener que efectuar cambios de direccion constate,
ademas por su caracteristica de retorno, no se facilita la circulacion de vehiculos ajenos a
las viviendas del pequefio conjunto. Estas calies vecinales estan conectadas a las aveni-
das principales en uno o dos sitios, 10 que hace que la circulacion en el interior de estas
zonas sea exclusiva para sus habitantes.

La conformacion de las supermanzanas quedo delimitada por amplias vialidades exclusi-
vas para la circulaciéon de vehiculos automotores, por ellas se tiene acceso a las calles
secundarias de penetracion para los agrupamientos de viviendas unifamiliares y triplex, y
ias areas de estacionamiento de las zonas de edificios multifamiliares. Estas avenidas
concebidas tnicamente para el transito de automéviles no contaron en un principio con
banguetas para la circulacion de peatones, quedando delimitadas con amplios jardines
tanto en sus costados como en su parte central, los cuales constituyeron una barrera
ambiental de la vivienda al transito intenso.

Debido 2 la prioridad que se da al sembrado de vivienda, en el proyecto de disefic urbano
se concentran en sitios especificos los espacios para las actividades sociales como son:
los equipamientos escolares, ias zonas de juego para jévenes y las plazas de barrio
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constituidas por locales comerciales. Estas instalaciones, debido a su concentracion y ala
solucion adoptada en el proyecto, quedan alejadas de ciertas viviendas lo cual limita su
acceso de los vecinos que viven a cienta distancia de elios.

La ubicacién de las &reas de juegos para nifios mantiene el mismo criterio de ubicacion,

se encuentran localizadas en las plazas de acceso a los centros escolares. Esto resulta

insatisfactoric para las madres que tienen ninos de corta edad ya que no pueden mante-
ner la vigilancia constante de elios.

En la zona central de las supermanzanas se construyeron edificios de 5 niveles formando
el corredor de la vialidad del mototren, que en determinados sitios se ensancha para
conformar plazas, las cuales van teniendo usos especificos que les dan una caracteristica
especial con lo cual se pretendié darle al habitante |a identificacion con su barrio. Las
viviendas de estos edificios cuentan con espacios de estacionamientos colectivos comuni-
cados a las calles vecinales de las zonas de viviendas unifamiliares.

Son las zonas de edificios multifamiliares los sitios de interés para el estudio propuesto, en
estas se encuentran espacios abiertos de uso comun, con diferentes caracteristicas,
algunos cuentan con equipamientos que les permiten usos especificos, en tanto que otros
solo estan destinados a andadores o jardines.

La propuesta para el transporte publico consistio en varias terminales de autotransportes
ubicada en la periferia de la unidad. La transportacion de las personas desde ese punto
hasta sus viviendas se proyectd hacera por medic de un transporie colectivo de baja
velocidad.

Este transpone colectivo denominado mototren habria de circular sobre una vialidad de
uso mixto para peatones y bicicletas, recorriendo por un circuito todas las supermanzanas
del conjunto a través de las zonas de edificios multifamiliares, donde se considerd habita-
rian la mayoria de sus usuarios. El cruce las vialidades principales entre las
supermanzanas se proyectd por medio de pasos a desnivel que surgen de los edificios de
vivienda.

El proyecto contemplé una serie de equipamientos novedosos que pretendieron brindar
una mejor calidad de vida a los habitantes de El Rosario, mejorando aspectos conflictivos
de la vida urbana de la Ciudad de México. Ademas del mototren y las terminales de
autotransporte publico, se proyecté un nodo de servicios que comprendié una planta de
tratamiento de basuras, una planta de tratamiento de aguas negras con sus complemen-
tos: los lagos de oxigenacion y la red de riego, un centro de gobierno para la administra-
cion de los servicios del conjunto. Un centro urbano con el equipamiento para el gobierno
y la administracion del conjunto habitacional. Y dos subcentros urbanos en que se asenta-
rian los servicios complementarios prestados por profesionales mdependnentes ademas
de las plazas de barrio y los centros sociales comunitarios.

La magnitud del programa de vivienda motivo que el desarrollo del proyecto se realizara
practicamente paralelo a la realizacion de la obra, con apenas el desfasamiento necesario
para su concrecion. Sobre ia marcha, se fueron planteando adecuaciones en la medida
que los técnicos y funcionarios que intervinieron, lo juzgaron conveniente.

Si en su momento el proyecto del conjunto habitacional llegé a considerase utopico, al
paso del tiempo dicho calificativo en muchas de sus partes fue valido. Es su mayoria cada
uno de estos servicios por diversas razones no llegé ha funcionar como estaba previsto,
cambiando de uso las instalaciones o en el mejor de los casos teniendo el uso planeado
con deficiencias que disminuyen la satisfaccion de ios habitantes.
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DESARROLLO DEL DISENO URBANO.

El programa habitacional de El Rosario fue el més ambicioso que se planed durante la
primera administracion del INFONAVIT. En el proceso de planeacién y desarrollo tuvieron
lugar las discrepancias suscitadas entre los distintos participantes que asumian posicio-
nes politicas contrarias, al respecto ef Ing. Ageo Meneses comenta algunos aspectos que
infirieron en el buen desarrolio del programa.

Eil programa habitacional de El Rosaric fue planeado bajo el principio del aprovechamiento
integral de los recursos entre los cuales estaba considerado Ia utilizacion del suelo para la
satisfaccion cabal de las necesidades de sus moradores, a la vez de fomentar las
plusvalias que generaria el poblamiento de la zona en beneficio de sus habitantes.

El Ing Ageo Meneses Molina explica que:

Una de las altemalivas, para darle financiamiento a las unidades
habitacionales, era reservar superficies de terreno para dedicarias a areas
economicas donde se instalarian centros comerciales de mucha importan-
cia que pudieran servir a un amplio sector de fa poblacién. En el caso del
Rosario estaba planteado un centro comercial para servir a la poblacion de
una parte de la delegacion de Azcapotzalco y también para parte del muni-
cipio de Tlalnepantla. Este desarmolio se localizaba, en el proyecto, en el
terreno gue forman la manzana limitada por la Ave. de las Culturas, la Ave.
Cultura Griega, la Ave. Cultura Tolteca y la Ave F.C. Central, el cual se
proponia como una zona comercial semejante a Plaza Universidad o Plaza
Satélite, un centro comercial de primer nivel. Aparte de éste habria otros
dos maés, situados sobre la avenida Aquiles Serdéan, uno en la interseccion
con la avenida del Rosario que actualmente es una tienda departamental
de autoservicio, y otro localizado en el crucero que se forma con la calzada
del Rio de las Armas, en el cual funcionan algunos comercios de consumo
secundario.

Dentro del sistema comercial existian ademas unos locales que se habian
planeado como tiendas de bamio e iban a esltar infegradas dentro de todo
el sistema comercial de El Rosaro.

Sobre este mismo punto se dio otro planteamiento de la misma teoria, en
los proyectos comerciales de Rosano Il desarrolfado por el Arg. Félix Diaz,
quien tenfa un poquito mas los pies en la fierra ya que éf habia tenido mas
experiencia en proyectos de vivienda popular. La intencién de los centros
comerciales del Rosario Il era también que se integraran con los grandes
centros comerciales de Rosano I, como pequefios centros comerciales de
barrio y desde ese punto de vista por lo menos dos de ellos actualmente
funcionan bien. Esas casa tienda o centros comerciales nunca se plantea-
ron para gente de salario minimo, era lo unico que no era para trabajado-
res de salanio minimo dentro del Rosario 1l, se suponia que eran para
gente que debia tener cierto capital para manejar la tienda. Siendo Rosario
il de las pocas, sino es que la Unica, de las umidades habitacionales donde
la vivienda si fue entregada a gente de salano minimo.

Ademas de los centros comerciales se planed la existencia de terrenos de
compra libre aparte de las zonas comerciales, de hecho ef INFONAVIT iba
a promover lo mas importante de las zonas comerciales e iba a vender
ciertas éreas de esa misma zona a un precio bastante alto para que fueran
parte del mismo centro comercial, lo cual estaba contemplado, en ese
momento, dentro del proyecto financiero del conjunto. La intencion era que
quien comprara esos terrenos tenia cierta obligacién de hacerfos funcionar
en un tiempo limite.

Asi estaba planteado, pero para el drea de Evaluacion Financiera, cuyo

director era una persona ligada a los dirigentes sindicales de le CTM, que
pugnaban por hacer vivienda con el financiamiento del INFONAVIT, se

considero como un error desde el punio de vista fK anciero wde@n plemay ALCO
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Zo dijeron que no, que era una barbandad eso de las unidades comercia-
les, que no funcionaba y que habia que echarlo pars atras, ademas no
daban datos, no lo demostraban econémicamente.

Anteriormente yo trabajé antes de estar en INFONAVIT con el Arg. Santia-
go Greenhan, el asi planteaba sus unidades habitacionales en un nivel
mucho mas modesto de lo que era El Rosario. Hacia sus unidades y
dejaba una area comercial. Entonces a los 4 6 5 afios, cuando ya estaba
habitada la unidad obtenia una plusvalia barbara y de ahi se recuperaba,
solo con el alza el precio de los terrenos, en un plan muy modesto. Por lo
poco que conoci de la expenencia del Arq. Greenhan, yo sabia que si
funcionaba, més aun si estaba planteado a un nivel muchisimo més alto
como el caso de El Rosario, ese fipo de cosas las discuti mucho y sin
embargo se opusieron. Yo tengo la teoria de que en alguna manera sabo-
tearon los planes de promover las unidades comerciales en ef Rosarno
dentro de la lucha intema que desarrolit la CTM, para acceder af control
de la asignacion de créditos para sus agremiados y la contratacion de la
edificacién de las viviendas. Tebricamente estas medidas financigras
hubieran podido dar incluso para pagar el mantenimiento de! mototren y
hacerfo funcionar.

El equipamiento comercial quedé inconcluso, solo las tiendas de los cen-
tros de barmio se realizaron, pero entonces si se le quita la cabeza principal
a todo el sistema comercial, obviamente que no funciona todo lo demas.
Lojc:;ag fue un sabotaje absurdo, pero era una guerra, y en la guerra se
vale todo. . :

Con respecto al disefio urbano de El Rosario |, el ing. Meneses comenta:

El disefo, que quizas no era el 6ptimo, era el que manejaba el Arg.
Legorreta encargado del proyecto urbano de Rosario |. Una vez discuti con
éf su disefio, que no era del todo, vivienda popular, pero éf asi lo plantea-
ba, desde su punto de vista, y de ese punto de vista no se bajaba. Sin
embargo, Evaluacion financiera forzé la situacion para que se cayera en el
extremo opuesto, para proyectar las unidades habitacionales como cajas
de zapatos, una cosa horrorosa. Ef disefio original de Legorreta era mas
verséatil, atractivo, mas formal y sobre todo mas arquitectdnico. Prefeniria
ser mas humano. Creo que se cayo un poquito en ef emor. Las plazas de
El Rosanio como la “Plaza del Chorro de Agua’, trataban de integrar al
Rosano | en una sola convivencia al nivel de una ciudad.

Los estacionamientos estaban planteados conforme a las leyes que en ese
momento estaban vigentes para los fraccionamienlos y para las unidades
habitacionales, lo que resultaba un tanto confuso, o sea, aplicaban la ley
del fraccionamiento a la unidad habitacional.

En aquella época estaba planteado que debia haber un determinado
numero de estacionamientos por vivienda. En algunos casos hablaban de
un esfacionamiento por cada vivienda y esa fue una de las cosas que
discutimos muchisimo, sobre fodo si estaba planteado que iban a ser
viviendas para gente de salario minimo. Muchas de esas gentes aungue
tengan la posibilidad de comprar el carro no lo compran, por que su Cos-
tumbre no va con eso, para ellos un auto es un estorbo. Prefieren utilizar
transporte publfico. Entonces planteabamos eso, que en algunos casos no
debia aplicarse uno por uno. Si no, debia aplicarse un porcentaje, el cual
podia ser de acuerdo a los diferentes niveles salariales que se iban a
entregar de vivienda, o sea uno, dos, tres, cinco veces el salario minimo,
conforme a esto deberian ser los estacionamientos. Se observe que al
principio cuando se habitaron las unidades, l0s estacionamientos eran
patios de futbol o de basquetbol, porque nadie metia carros en aquel
entonces. Y la verdad es que nunca se plante6 una forma alternativa de
estacionamiento que diera mas seguridad. Se suponia que iba a haber una
vigilancia general para todo el Rosaro y si iba & haber un cierto confrol
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interno, pero de todo el Rosario, algo asi como lo que se maneja o se
manejé en Ciudad Universitaria. M&s o menos era el mismo planteamiento.

El Rosario se observa como un lugar inconciuso, enome y emmoneo. Un
ejemplo de esto son los lagos que se concluyeron y posteriormente se
construy¢ sobre ellos. Esa fue otra de las manos negras de Evaluacion
Financiera para autorizar la construccién de viviendas promovidas por la
CTM en esas zonas. Ademas estaba planteada una densidad mucho
menor de la que se estd manejando actualmente en el Rosarnio.

En cuanto a los planes que se tenian previstos para la administracion de los
equipamientos urbanos el Ing Meneses comenta:

Se planted que debia formarse un gobiemno dentro def Rosano que existia
en dos entidades federales distintas, lo cual fue muy atacado. Esto se
analizd en las reuniones con planeadores tanto del D.F. como del Estado
de México. Aunque basicamente ahi se hablaba de vialidades, no obstan-
te, el planteamiento era bastante mas amplio.

En esas reuniones se planteaba una integracion Azcapotzalco —
Tlainepantla. Si se consideran las condiciones acluales, es precisamente lo
que hace falta en este momento con la gran metrépoli que tenemos, ese
tipo de planeacion se debe de dar y se debe resolver.

Con respecto a la planeacion de las vialidades, al menos en mi érea si se
formaron correctamente las avenidas, incluso la preparacion que se degjé a
un lado del nodo de servicios, fue aprovechada en la construccion del Eje
5 Norte.

Dentro def Rosaric habia dos o tres zonas terminales de autobuses que se
ubicaban en las onillas del Rosario. De ahi salia el mototren. Realmente el
proyecto del mototren era un circuito total por todo El Rosario que integra-
ba Estado de México y Distrito Federal, y estaba planteado desde el punto
de vista de que por lo menos la convivencia, sino la administracion, si iba a
ser total de todo el Rosario. La administracién del mofotren era una admi-
nistracién central, e iba a manejar. el mofotren, el nodo de servicios y el
mantenimiento. Sobre todo ef mantenimiento de la jardineria, la cual se iba
a regar con agua tratada dentro del nodo de servicios, el cual después
funcion¢ totaimente diferente. E! nodo de servicios, de hecho, también se '
saboted. La planta de tratamiento de basura se terminé y se hicieron las
primeras pruebas, pero terminé siendo una bodega.

L a estacion del metro Rosario se planeé no tan grande como esta ahora,
fue planteada como una estacién comun y comente, no terminal; supuesta-
mente ese metro iba a seguir hacia el Estado de México.

En cuanto a la administracién del conjunto, se suponia que iba a haber una
etapa de transicion, en donde INFONAVIT si iba a ser administrador de los
conjuntos e iba a integrar una junta de administracién y de mantenimiento
formada con los mismos colonos. Iba a ser una etapa de administracion
del propio INFONAVIT que més que nada era para entrenar a los futuros
administradores. Pero la verdad es que nunca se dio. Precisamente el
Departamento de Promocion Social tenia que ser el que manejara ese tipo
de cosas, sin embargo desde un principio el jefe de ese departamento era
una persona ligada a la CTM.

El sabotaje fue principalmente de la CTM apoyada al interior por funciona-
rios que provenian de esa central obrera. Obviamente, como se recordara,
hubo hasta manifestaciones de los trabajadores que ya tenian casa dentro
de El Rosano, se quejaban de una sefie de cosas medio absurdas y po-
nian por los suelos al INFONAVIT, cualquier pretexto lo manejaban desde
ese punto de vista. ..

Hay que recordar que la creacion del INFONAVIT se dio en el sexenio de
Echeverria y de alguna manera fue para atraer hacia el gobiemo a los
obreros inconformes dandoles vivienda lo que estaba contemplado dentro
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de la Ley Federal del Trabajo. Entonces el planteamiento paolitico era que
se podia dar mucho con la aportacion que recibia el INFONAVIT. Ef plan-
teamiento sostenia que si era posible darle vivienda, atn a los trabajadores
que ganaban el salario minimo y de ahi para arriba al que cobizara, se le
podia dar una vivienda digna. Entonces si se le da una platica a un
disefador urbano y se le pide que haga un proyecto, cada cual interpreta
esa platica a su manera, y aqui en el Rosario se tiene un contraste muy
interesante entre el Rosario | y Rosario Il.

Uno fue del Arg. Ricardo Legorreta y otro de! Arg. Félix Diaz, fos dos le dan
una buena respuesta a ese planteamiento, ahora ;quién tuvo mas éxito
para entregar lo que se pretendia? Félix Diaz porque tenia un poquito mas
de experiencia en vivienda popular y porque le dio tiempo de resolverio sin
qgue mucha gente le metiera ‘mano negra”, de hecho a él, jo unico que le
sabotearon fue lo de las casas tiendas, donde el duefio de la casa iba a
-administrar la tienda y no fue asi, pero fue el Unico sabotaje que le hicieron
a su planteamiento. En lo demas creo que le dejaron hacer lo que él esta-
ba planteando desde un principio. Desgraciadamente, después hicieron,
juntito al Rosario Il las unidades de las gaseras que fue otro criterio total-
mente y que ademas ha desvirtuado parte def planteamiento general del
Rosario Ii. Aparentemente esté integrado pero no es asi.

Ahora si se revisa la propuesta del Arg. Legorreta, su proyecto lo hicieron
pedazos: Evaluacion Financiera y la CTM basicamente, ...las partes que si
se lograron construir de Rosario |, que se llegd a terminartas como inicial-
mente estaban planteadas, la mayoria funcionan bien, y las que no funcio-
nan fueron a las que les quitaron completamente la filosofia de como iban
a funcionar. Por ejemplo construir encima de los lagos.

Desde el aspecto financiero de la inversién, econémicamente los ingresos
y egresos fueron balanceados. No hubo déficit econémico en la inversion
y Ia recuperacion aun cuando se dio vivienda para salanos bajos. Afortuna-
damente, en la tabla financiera general que se llevaba era diferente la
planeacién del Rosario | a la del Rosarnio . Obviamente la del Rosano I
era mucho mas manejable debido a que se dio en una sola etapa, que fa
del Rosarno l.

Dada la magnitud del programa habitacional El Rosario, se requiri¢ de un periodo de
tiempo considerable para su realizacion. Lo que se tradujo en que las fases de
planeacion, disefo y construccion tuvieran traslapes en ocasiones no pertinentes, hacien-
do posible la influencia de opiniones sustentadas por intereses diversos, no siempre en
favor del buen desarrolio del programa y en ocasiones contradictorias a los principios
declarados.

La complejidad del programa no permitié mantener un ritmo en la toma de decisiones
acorde con el itmo de construccion de las obras. Suscitandose desfasamientos significati-
vos como la terminacion de las primeras etapas de construccion de vivienda, sin que los
sistemas hidraulicos del conjunto estuvieran resueltos en cuanto al aprovisionamiento de
agua potable y el desalojo de las aguas negras. En medio de esta problematica en la cual
intervenian varias dependencias, se facilitd la imposicién de decisiones que favorecieron a
determinados grupos aun cuando los intereses que perseguian, desviruaban los princi-
pios que sustentaban el proyecto.

Tanto en Iztacalco como en El Rosario se propuso la convivencia de un gran conglomera-
do de personas, suponiendo que se implantarian los procesos necesarios para la regula-
cion de sus relaciones, conformando autogobiernos vecinales que administren los
equipamientos que fueron construidos para su bienestar. Sin embargo la planeacion de
estos conjuntos, sobre todo en el casc de £l Rosario no considers fas formas establecidas
del gobierno local y l2 escasa flexibilidad para adoptar nuevas formas de gestion vecinal.
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El Rosario se edifico en terrenos pertenecientes a dos entidades federales, no obstante se
planed como un sélo conjunto compartiendo espacios e instalaciones de equipamiento
urbano.

La planeacion de estos conjuntos que se presentd en su oportunidad como un avance de
disefio urbano, en la practica resulté un fracaso en cuanto su utilidad social y un despilfa-
fro de recursos que no fueron debidamente aprovechados. Los equipamientos sociales:
aulas, talleres y centros sociales comunitarios no tuvieron ia operacién prevista debido a

“que la comunidad no desarrolié la organizacién necesaria para su funcionamiento, Y por

parte del gobierno local o de las instancias oficiales que pudieran hacerse cargo de su
operacion, no contaron con los programas para la atencién de la comunidad para quienes
se dirigian.

Las redes de riego, que se presentaron como un avance para €l mejoramiento del am-
biente, no tuvieron la factibilidad de operacién. En £l Rosario el sistema se ubico abarcan-
do las dos entidades federativas lo que imposibilité su operacion por alguna de las dos: la
delegacién de Azcapotzalco o el municipio de Tlalnepantla

ESTUDIO DE LOS ESPACIOS COMUNES DEL CONJUNTO USOS Y SERVICIOS A
QUE SE DESTINAN.

Los espacios exteriores del conjunto se disefiaron, conforme a los postulados expresados
anteriormente, con el objetivo de proporcionar una vivienda integrada a un ambiente que
facilitara una vida satisfactoria a las familias que habitaran en ellas.

Estos se planearon para prestar los servicios que requiere |a satisfaccién de las diversas
necesidades de las familias, que se presentan en |a vida cotidiana, considerando que su
atencién en el ambito inmediato a la vivienda permlte un mayor bienestar en la conviven-
cia familiar y social.

La solucion propuesta de los servicios se planteé con soluciones innovadoras que requi-
rieron espacios adecuados, los cuales tuvieron un impacto en el disefio urbano del con-
junto, lo que hizo mas atractiva su construccién dada la imagen que proyecté a la socie-
dad. :

Estos espacios se disefiaron para resolver cada uno de los siguientes servicios con la
problematica particular que en su momento fue considerada como pnontana o factible de
solucionar:

* la vialidad y el transporte pablico.

El proyecto de la vialidad comprendié dos propuestas, cada una adecuada
a las formas de vida y transporte que se propuso para las personas:

Como se menciond anteriormente la circulacién de los vehiculos automoto-
res se planted encauzara por amplias avenidas principales, ambientadas
con jardines tanto en su parte central como en las laterales, evitandose en
éstas, el transito de peatones. El trazo de la circulacion se realizé para que
esta fuera fluida y continua, permitiendo el desplazamiento agil de los
vehiculos entre las zonas extenores al conjunto y los accesos a las calles
vecinales que conducen a as viviendas. Sin embargo el disefio vial no solo
consiste en soluciones eficientes y con sentido humano.
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El aspecto mas importante de la s vialidades es el destino adonde se dir-
gen los automovilistas. La avenida principail de El Rosario, la Avenida de las
Cutturas fue en los primeros afos de su construccion una avenida sin razén
de ser, es decir esta amplia avenida iba de ninguna parte a ninguna parte,
no obstante la justificacién de su trazo, su continuidad quedd suspendida
hasta que se llevaran a cabo las obras viales necesarias para conectarla a
otros sitios de la cuidad.

Actualmente la avenida ha sido conectada con el eje 5 norte que se forma
con la avenidas Montevideo y Poniente 140 constituyendo una comunica-
cion eficiente de oriente a poniente, también se conecté con las avenidas
Iztacala y de los Ejidos del municipio de Tlainepantla, ambos casos requine-
ron obras especiales de ingenieria.

Por lo que se refiere a las demas avenidas, se observa que estas no son
utilizadas conforme a la capacidad que permite su amplitud lo que viene a
representar un derroche de recursos innecesario.

En cuanto al transporte publico, se previoé que éste no penetrara al interior
del conjunto. Proyectandose una infraestructura para el arribo de autobuses
de pasajeros en sitios especificos y ia distribucién de los vecinos hasta la
puerta de sus viviendas por medio del mototren. Esta propuesta fue sin
duda la mas utopica, desde el inicio de su construccion planted muchas
interrogantes: ¢ Quién se haria cargo de su funcionamiento, administracién
y mantenimiento?, ; Que costo tendria y quien lo cubriria?, ¢ Que tipo de
vehiculo se usaria?.

En realidad nunca se consideraron ias caracteristicas del disefio del vehicu-
lo, como el ancho de via, el largo del carro, el largo total, e radio de giro, ia
potencia de arrastre, etc., en el trazo de la vialidad para este transporte; no
obstante se procedi6 a construir tal vialidad en ias etapas de vivienda que
se iniciaron sin que se fijaran las normas necesanas. Finaimente este
proyecto no se consolido, las obras que efectuaron no tuvieron el uso
previsto: la vialidad del mototren es ahora un andador amplio que recorre
parte de la zona de edificios multifamiliares del conjunto, los pasos a desni-
vel entre las avenidas que forman las supermanzanas son de utilidad para
los vecinos que transitan por él, mas alla de su area local. En otros casos
en que se construyeron, pretendiendo aprovechar los beneficios econdmi-
cos de una contratacion masiva al edificar todos los puentes del conjunto,
estos quedaron sin uso al no concluirse el proyecto conforme estaba pre-
visto. En uno de estos casos fue necesaria su demolicion al interferir con el
proyecto de un centro comercial, lo cual vino a remarcar €l gasto equivoca-
do al realizar una obra que no estuvo lo suficientemente bien planeada.

s Elesparcimienio y la convivencia.

Estos aspectos de la vida humana fueron revalorizados por los postulados
de la arquitectura moderna como se describid en parrafos anteriores, el
proyectista retomo estos principios y propuso espacios para estos fines o
les dio las caracieristicas que facilitaran estas actividades a otros espacios
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que pudieran albergarlas, ademas de las propias que debian saiisfacer. Los
espacios destinados a estas actividades fueron:

Las areas de juegos dedicadas a los nifios. Estas quedaron reducidas a las
areas jardinadas en las zonas de edificios multifamiliares en tanto que en
las zonas de viviendas unifamiliares no se planearon, las areas de juego
para jévenes y adulios fueron concentradas, en principio, en una zona
deportiva para la cual no se desarrollé el proyecto suficientemente. El
reclamo de los vecinos hizo que se habiiitaran algunas areas de juego para
jovenes, en tanto que las areas para nifios se vieron disminuidas al ser
apropiados los espacios contiguos a las viviendas de planta baja por sus
ocupantes proximos.

| as actividades sociales fueron objeto de interés por parte de los
disefnadores y de los funcionarios del INFONAVIT, por este motivo se cons-
truyeron varios centros sociales que tenian la finalidad de prestar servicio a
ios vecinos para la ceiebracion de fiestas familiares, y para la realizacion de
actividades recreativas, formativas y culturales. A los espacios que se
construyeron para este tipo de actividades se les proveyé de las instalacio-
nes necesarias para la finalidad que debian atender. Sin embargo no se
consolidd la organizacién que se encargara de administrar su funciona-
miento, por jo que actualmente los vecinos carecen de estos servicios a
pesar del gasto que se incurrié en su construccion que finaimente repercu-
tid en el precio de sus viviendas.

Los centros de barrio son mas bien espacios dedicados al abasto cotidiano
de articulos de primera necesidad. Al tomar en cuenta la concurrencia de
los vecinos a estos sitios, se les dotd de las bancas y arrates que facilitaran
la convivencia social.

¢ El abasto.

El abasto se proyecto en varias escalas para lo cual se proyectaron los
siguientes espacios: Los centros de bamio, plazas, y subcentros urbanaos:

Los centros de barrio, constituidos por unidades de vivienda en la parte alta
y tiendas en la parte baja, fueron localizados en las zonas de vivienda
unifamiliar principalmente. Cabe hacer notar que, su dosificacion en el
conjunto no siguié un patrén de atencién a una demanda preconcebida,
algunas zonas carecieron de plazas de barrio. También es conveniente
aclarar que las viviendas y las tiendas no fueron asignadas a una misma
familia por consiguiente los comerciantes fueron personas ajenas al nicleo
vecinal. :

Las plazas se formaron en la zona de edificios multifamiliares, asignando el
proyectista caracteristicas singulares a cada una, algunas fueron dedicadas
al comercio, ubicando locales para este fin en las plantas bajas de los
edificios o en construcciones independientes, la asignacion de eslos locales
se dio a la iniciativa privada. En la actualidad no todos los locales estan en
funcionamiento, sin embargo el comercio ambulante cubre las necesidades
de los vecinos,
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Los subcentros urbanos no llegaron a disenarse conforme a los postulados
del plan maestro. En uno de los casos se construyeron algunos locales
comerciales y los demas terrenos quedaron baldios con fines especuiati-
vos. En el otro caso se edificd un centro comercial.

El aprovechamiento social de estos espacios incluyendo los terrenos de
venta libre que habian de ser dedicados a la construccion y prestacion de
servicios por particulares, no ha repercutido en el beneficio de los habitan-
tes de El Rosario conforme a la justificacidon que se argumentd para su
inclusién en el proyecto original.

La problematica ambiental que se ha venido desarrollando en Ei Valle de México, influyo
en 1a inclusion de servicios no considerados anteriormente en desarrollos de vivienda. En
El Rosario dada la magnitud de la inversion se encontré factible 1a realizaciéon de obras
que proporcionaran un beneficio sobre el ambiente ecolégico del conjunto y de la ciudad.

Estas obras fueron la planta de tratamiento de basuras que captaria los desperdicios
producidas por los habitantes del conjunto, los cuales mediante un proceso eficiente
serian reciclados obteniéndose beneficios sanitarios y econémicos. Dicha planta fue
terminada en su obra civil y el equipo fue producido sin llegar a instalarse, fundamental-
mente por que no fue del interés del gobiemno de la deiegacién de Azcapotzalco su opera-
cion.

Otra obra de este tipo lo constituyé la planta de tratamiento de aguas negras, la cual
incluyd entre sus partes; la propia planta de tratamiento, los lagos de oxigenacion y la red
de riego para las areas verdes del conjunto.

Su justificacion econdémica se baso en el gasto de agua potable que se debia destinar al
mantenimiento de las areas verdes considerando los precios a los cuales el gobierno de la
ciudad lo obtenia, contra los costos de operacion de la propia planta, asi como los benefi-
cios ambientales que se tendria al mantener éptimamente las 4reas verdes para reconsti-
tuir la calidad del ambiente natural. ‘

La construccion de estas obras alcanzé un avance considerable, sélo faltd por realizarse
la planta de bombeo para la red de nego.

Su operacion total no llegd ha efectuarse por dos razones principales, su falta de termina-
cién y principalmente la faita de aceptacion de esta obra por parte del gobierno de la
delegacion de Azcapotzalco. Con la agravante de que los lagos de oxigenacion, necesa-
rios para el buen funcionamiento del sistema, se localizaron en el territorio perteneciente al
municipio de Tlalnepantla en e} estado de México, por lo que su operacién no hubiera sido
posible dado el tipo de organizacion del gobierno establecido en la zona metropolitana de
ia Ciudad de México.

El destino de las obras ha sido ei siguiente:
En los lagos, al no tener la circulacion necesaria en el agua, se ocasiond su

putrefaccion con lo consiguientes problemas de sanidad. Por lo que se optd
por su desecacién, destinandolos a zonas de juego y vivienda.

La red de riego quedo sin servicio. Solo la planta ha sido, finalmente, apro-
vechada por la delegacion pare obtener agua fratada para el riego de ios

£2CA pPOTZALCO
MQX COSEl DOCUMERTACION
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parques y jardines, sin que esta agua tenga el tratamiento completo que
garantice su uso seguro, sin riesgo de infecciones a la comunidad.

» La organizacion vecinal.

Durante el proceso de planeacion del conjunto se previo la necesidad de
formar una instancia de gobierno que administrara el funcionamiento de los
distintos servicios que se implementaron, para ello se proyects la construc-
cién de un centro urbano gue, entre otras instalaciones, tendria las oficinas
necesarias para la realizacién de las funciones de gobierno y administracién
del conjunto. Todo esto sin considerar la factibilidad de la creacidn de esta
entidad de gobierno, sobre todo teniendo en cuenta que los terrenos donde
se construyé El Rosario pertenecen a dos entidades federativas.

Finalmente, este proyecto solo existié en el programa del plan maestro del conjunto, los
terrenos donde se pretendio instalar se dedicaron después a mas desarrolios de vivienda.

Ademas de los servicios resefnados, desde luego también fueron incluidos dentro del
proyecto urbano: la atencién de ios servicios de educacion, salud y los servicios urbanos
basico, estos tiltimos con la aplicacion de la tecnologia mas avanzada.

Las instalaciones que se proveyeron fueron:
Atencion a la salud: clinica hospital de IMSS

Educacion: jardines de nifios, escuelas primarias, escuelas secundarias, colegio de bachi-
Heres.

Servicios urbanos: red de agua potable y cisternas, red de drenaje y carcamo de bombeo,
red de energia eléctrica subterranea, red de teléfono subterranea y central telefénica, red
de gas natural y subestacion de odorizacion, red de cablevision.

La planeacion de este conjunto que en su oportunidad se presentd como un avance de
disefio urbano, se desvintuo al presentarse durante el proceso de su construccion, proble-
mas de diversa indole, guedando inconclusa la construccion de las viviendas previstas.
Para 1976 se alcanzé la construccion de 12,362 viviendas de las 17,500 que contempl6 el
proyecto original. Posteriormente durante los anos de 1978 a 1985 se autorizo por el
Consejo de Administracion del INFONAVIT, la construccion de 3,614 viviendas, haciendo
un total de 15.976 viviendas. (CATALOGO BASICO DE UBICACIONES, COORDINA-
CION DE INFORMACION Y SISTEMAS INFONAVIT).

LOS ESPACIOS ABIERTOS Y LAS INSTALACIONES EN EL ROSARIO, DESTI-
NADAS A LA CONVIVENCIA Y EL ESPARCIMIENTO SOCIAL.

El Rosario fue concebido como un gran conjunto abierto, dotado de amplias éreas
jardinadas e instalaciones destinadas a propiciar la convivencia entre todas las capas
sociales de sus habitantes.

La localizacion de estos sitios de reunion se proyecté en varias zonas del conjunte, sin
tomar en cuenta la distancia que pudiera existir entre ias viviendas y éstos. Siempre se
considerd que todos los habitantes de El Rosario tendrian acceso a dichas instalaciones
mediante el uso del moiotren. En esencia se pretendia lograr lz integracion de los vecinos
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a través de su asistencia a estos centros, sin importar la zona donde estuviera ubicada su
vivienda.

Sin embargo la conclusién del conjunto habitacional no se dio conforme a lo previsto. En
cada una de las instalaciones se desarrollé una problemaética diferente, lo que originé la
desviacion de los resultados previstos originalmente.

En la actualidad, los vecinos se
enfrentan a una situacion de com-
plejidad variable, en €l momento
que pretenden usar los espacios
abiertos del conjunto, asi como
aquellas instalaciones destinadas a
las actividades de convivencia y
esparcimiento social.

Ademas, los programas de vivienda
que se realizaron posteriormente
bajo el Sistema de Financiamiento
de Promociones de Vivienda, no
continuaron con los planteamientos
del programa original, presentando
por io tanto diferencias en la con-
cepcién del disefio y uso de los
espacios abiertos de cada zona.

A continuacién se presentan las opiniones expresadas por los vecinos sobre las experien-
cias que han vivido en el uso y mantenimiento de estos espacios comunes. En estas
opiniones transmiten sus inquietudes, frustraciones y anhelos. :

2.5.1 AREAS VERDES

Aun cuando el proyecto inicial det conjunto previé una amplia porcién de areas verdes,
estas han sido reducidas no en cuanto a su extension, sino en lo que respecta al uso que
se les dedican y el dominio de su posesion. Las areas verdes que rodean a ios edificios
han sido apropiadas por los vecinos de las plantas bajas impidiendo que el resto de los
habitantes disfruten de estas. De ahi que sus manifestaciones expresen frustracion al
sentirse despojados de algo que les pertenece y que tienen derecho a disfrutar.

“Tenemos 8 arios viviendo
aqul en el Rosario y en
general no tenemos acceso
a los espacios libres o areas
verdes que existen”.

‘Las dreas verdes que
quedan junfc a los
andadores han sido ocupa-
das por las personas que
viven en las plantas bajas.
Son eflos quienes las cuidan
y protegen como Si fueran
sus duefios, pero esas areas
eran para lodos. Algunas




PROMOCIONES DIRECTAS DE VIVIENDA a0

areas verdes si estén amegladas porgue la persona que vive abajo las cuida,
pero también esta persona no deja pasar a nadie por ahi”.

‘En la zona de viviendas triplex, las dreas verdes son pocas y nosotros les
dejamos a la desidia o que las cuide el de abajo, ellos las cuidan y las tienen
bonitas. Aunque luego la gente de ariba les echa basura y enfonces los de
abajo ya no las cuidan, ya nada més se apropian de un pedacifo que puedan
cuidar”.

‘Los espacios exteriores del conjunto tienen un acceso restringido, cada zona
vecinal tiene su espacio, y no tan faciimente permiten que uno se introduzca en
ér,

“En parte considero comecto que se hayan apropiado las éreas verdes, porque
conforme la familia va creciendo se van haciendo mas grandes las necesidades
de ampliar la vivienda, entonces por una parte es una buena opcion, pero por
otro lado restan areas verdes”.

Las grandes extensiones de areas
verdes del conjunto, no tienen
mantenimiento ni la vigilancia sufi-
ciente que garantice a los vecinos
disfrutarlas con tranquilidad. Su uso
original ha cambiado y en lo general
solo se benefician los vecinos que
viven cerca de estos lugares, aun
cuando fueron planeados para el
esparcimiento general de toda la
poblacién. La opinién de algunos
VECINOS expresa su anoranza por
los lugares que recibio en un princi-
pio pero que lamentablemente ha
perdido.

‘L os lagos eran un lugar de esparcimiento para que conviviera la familia, para
que los muchachos pudieran jugar. Cuando llegamos eran toda hermosura pero
nosotros mismos empezamos a hacer cosas que los destruyeron. Nos queda
supuestamente una érea verde, uno de ellos es un estacionamiento con una
pequefia jardinera, el otro es un campo deportivo y el siguiente otro campo
deportivo”,

2.5.2 AREAS DE JUEGOS

Los espacios destinados al esparcimiento y al juego o practica de deportes en El Rosario,
se concentraron en ciertas areas donde se pretendié dotar de mas espacio e instalacio-
nes, Estas areas no siempre quedaron cercanas a todas las viviendas, lo que ocasiond
que muchos nifios y jovenes no tuvieran un lugar apropiado donde jugar.

Las opiniones de los vecinos muestran su inconformidad, no tanto por el hecho de carecer
de espacios para juegos infantiles y juvenites, sino por la apropiacion indiscriminada de los
espacios cercanos a los andadores, que han realizado los vecinos que ocupan las vivien-
das de las plantas bajas de los edificios.
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En los jardines nunca pude jugar porque toda la gente que vivia en la planta baja
se aduefié de ellos. Donde jugaba era en los andadores, en los juegos, en un
lugar que llamamos la “subidita” que se parece a un monte y donde hay un
puente que une a los edificios. Jugaba con mis amiguitos del edificio, ellos tenian
otros amiguitos de otros edificios y asi nos juntdbamos todos. Jugabamos a la
pelota, a las “escondidillas®, a las “correleadas”.

“A los hijos no se les permite
jugar en los espacios exteriores,
en parte porque los han usado
para el comercio ambulante.
Ademas, las areas verdes de El
Rosario no sirven para que
Jjueguen los nifios porque mu-
chas personas ya se apropiaron
de ellas. Es el problema que
tenemos aqui, las ufilizan para
tener animales y ya no permiten
que los nifios jueguen. No es
justo porque se supone que las
areas verdes son de fodos”.

“Nada mas uno que otro campo hay por ahi para que jueguen los chicos. La mia
se va por los lagos. Ahi hay un deportivo. Aqui no me gusta que esté, no fa
siento segura. Aqui no tenemos esparcimiento para los nifios”.

En el disefio urbano de El Rosario, se pretendié lograr soluciones para los grandes con-
glomerados de poblacion, en cambio se descuidé a los grupos de nifios de corta edad, ios
cuales no pueden desplazarse sin el cuidado de su madre. Los vecinos se inconforman
con los ocupantes de las viviendas de las plantas bajas porque se apropian de un espacio
que es de uso y cuidado colectivo, pero no se percatan que no existen sitios apropiados
para que sus hijos pequefios puedan jugar con seguridad.

Las areas de juego para nifos son
pocas y estan ubicadas en ciertos
lugares donde ellos se concentran,
como por ejemplo los accesos a
las escuelas. Su equipamiento
consiste en las instalaciones
tradicionales: columpios,
resbaladillas, sube y baja, y otros
aparatos similares. No se planea-
ron espacios de juego alternativos,
donde los ninos pudieran desarro-
llar su imaginacion, su creatividad,
sus relaciones interpersonales,
sus habilidades motrices y otras
necesidades de su desarrolio.

2.5.3 ANDADORES Y BANQUETAS

Los andadores y las banguetas son eiementos indispensables en ios desarrolios
habitacionales. Su diseho ha sido normado sobre la base de las caracteristicas de sus
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materiales y en cierta medida conforme a sus dimensiones. Sin embargo su disefio en
cuanto a su ubicacion y uso esperado, es cuestionado por los habitantes de los conjuntos.
En general, su uso no fue previsto suficientemente y por consiguiente no queda determi-
nado totaimente. :

Es la infformacion del usuario a través de ia observacion y el cuestionamiento de sus
costumbres, la que determina su modalidad de uso y por consiguiente ias caracteristicas
del disefio. En ultima instancia, corresponde a la elaboracion de reglamentos, la determi-
nacion de las formas de uso que sean mas propicias para la comunidad.

En el Rosario ia opinidn de los vecinos se orienta sobre la seguridad en su transito, asi
como en la forma indiscriminada en que se han apropiado de los espacios exteriores
algunos vecinos limitando las condiciones de vida de los otros. E! disefio de estos espa-
cios pudo estar bien si se hubieran evitado los abusos que expresan los vecinos.

“Me parece mal de que se hayan apropiado de los andadores porque son para
uso publico Una persona alld abajo habia agarrado la mitad del zaguan y enton-
ces se le reportd, se le exigié que dejara libre esa area y se le djjo que tenia que
recorrerse. Solo han dejado el andador. Bastante sucio e inseguro. A ciertas
horas hay asaltos, robos, incluso violaciones. Los andadores se sienten.estre-
chos e inseguros porque vienen personas de un lado y del otro, y uno no sabe ni
para donde moverse, sobre todo en la noche”.

‘En Rosario Il la gente se
ha extendido hasta el
andador, el problema se
debe a que no esta defini-
do hasta donde llega el
limite de nuestro predio,
entonces lo ocupamos
arbitranamente y no nos

' interesan los derechos de
los demas vecinos. Los
andadores quedan tan
pequefios que a veces no
caben los muebles que se
tienen que cambiar”.

“En el Rosario hay varias formas de disefio de unidades. En fa CROC /! todavia
se conservan los andadores amplios como en un principio. En cambio, en el
Rosarnio Il los andadores son més pequenios, suelen ser muy deprimentes y
ademas la iluminacién es escasa”

“En la zona de las casas unifamiliares, los andadores estan muy chiquitos, no se
puede circular. Son lugares donde se fomenta la delincuencia. Hay andadores
que son de puro cemento. El drea verde es un pedacito de jardin que tienen en
cada casa”

“Los andadores en un principio eran amplios ahora que construyeron los veci-
nos, se apropiaron de las areas verdes. Entonces quedaron un poco reducidos y
como no hay suficiente iluminacion son inseguros”.

Por su parle, los vecinos que viven en las plantas bajas sienten la necesidad de proteger
su privacidad. El trazo de los edificios y de los andadores, en ocasiones provoca que Iz
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circulacidn de las personas interfiera con la vida privada de las familias gue viven en las
plantas bajas, sobre todo cuando el espacio exterior es sumamente restringido.

254 PLAZAS

En El Rosario se uiilizaron las plazas con profusion, sobre todo en la zona de edificios de
afta densidad. La opinion de los vecinos permite aclarar en qué medida estas plazas
contribuyeron a la convivencia sana entre ellos. Su opinidn refigja la importancia de la
preservacion de las relaciones dentro de las buenas costumbres y de la organizacion
vecinal para formar un ambiente social que estimule ia practica de las costumbres tradicio-
nales.

‘La convivencia en general
entre los grupos se da en los
espacios exteriores. Se llevan
bien, ahi los sabados y domin-
gos lo toman para jugar voly,
otros muchachos se ponen a
jugar futbol. Aungue es un
poco molesto cuando la gente
va al mercado de °El cuadro”
y quiere pasar por ahi. Si
estan jugando se corre el
nesgo de que le den un balo-
nazo, por que se aduefan de
toda ia plaza”.

“Las plazas son un lugar de esparcimiento. En la zona donde vivo hay una plaza.
En realidad son canchas de basquetbol que se han tomado como plaza. Ayuda
mucho a la convivencia entre los vecinos. Ahl en esas canchas se hacen festiva-
les que ha organizado la mesa directiva, la sociedad de condéminos junto con el
consejo de participacién ciudadana. Las plazas son muy importantes siempre y
cuando haya alguna organizacién que le interese invitar a la gente a que man-
tenga los lugares en buenas condiciones. Asi es cuando se logra un buen fun-
cionamiento. En el caso de los andadores, en la CROC Il se han respetado”

‘Donde yo vivo hay vanas plazas que eran jardines y tenian fuentes, ahora ya se
flenaron de comercios ¢ son estacionamientos. No es muy agradable, asi que no
hay lugar de esparcimiento”,

Las plazas como espacios abiertos
amplios propician el encuentro
casual de los vecinos, io que da
lugar al comentario de los proble-
mas que se presentan. Su amplitud
permite que se organicen activida-
des comunitarias y a la vez, es mas
dificil que se apropien ios vecinos
de estos espacios para usos priva-
dos. En El Rosario, las diferentes
plazas han adquirido un uso especi-
fico y por consiguiente una atmodsfe-
ra v un estito propios, sin embargo
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la organizacion vecinal no ha prevalecido en todos los casos existiendo desacuerdos y

malestares en algunos lugares.

ESTACIONAMIENTOS

| os estacionamientos constituyen elementos necesarios en los conjuntos de vivienda. Su
dosificacion debe ser proyectada no sélo para las condiciones actuales de la poblacion
sino para las futuras, por lo que se trata de un ejercicio de dificil prediccién.

En las diferentes zonas que conforman Ei Rosario, los estacionamientos suscitan proble-
mas entre Ios vecinos debido a las diversas condiciones que se han desarroliado para su

uso.

En general, el abuso en la apropiacién de los espacios comunes por parte de algunos
particulares, constituye el denominador comun.

Pero asi mismo, se debe recono-
cer el derecho que tienen los
vecinos para salvaguardar la
seguridad de sus bienes, ya que
los estacionamientos publicos a
la disposicién de su uso por
cualquiera, no garantizan la
seguridad de su patrimonio.
Quien les utiliza demanda que
ofrezcan proteccién para su
automovil por lo que busca la
manera de lograro aunque para
esto tenga que individualizaros
construyendo una cerca en su
perimetro y ademas pagar la
vigilancia de ellos.

“Hacen falta estacionamientos, ya no hay lugar para guardar los carros. Pero
pasa una cosa, que en los estacionarnientos meten autos aunque no les corres-
ponda, no méas porque pagaron metieron a personas de otro lugar. Los estacio-
namientos estan enrejados y estan cobrando una comision por cuidar. Se supo-
ne que el beneficio debe ser para nosotros como propietanos, debemos tener un
lugar pero si voy y lo pido no me lo dan, porque ya esta ocupado y porque ya

esta saturado”.

“Efectivamente estan llencs
los lugares de estaciona-
miento porgue los ocupan
personas que viven en otro
lado, aunque allé tienen su
lugar vienen para aca porque

E - aqui se los cuidan, y desde

luego les cobran, Esto ya es
un negocic”.

“ & unidad CROC |f tiene
tres estacionamientos y
también es insuficiente.
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Siempre ha habido quien administre los estacionamientos y cobran una cuota
por cuidarlos El problema es que quienes controlan eso también se corrompen y
en lugar de que le den servicio a la gente de la unidad le dan servicio a la gente

que paga’.

Otro aspecto que surge es la imprevision en ia demanda a futuro de los estacionamientos.
Tal como se menciono anteriormente, en un principio nunca se pensod que las personas de
bajos ingresos pudieran llegar a tener la necesidad de guardar un automévil.

“Como no hay lugar de estacionamientos, la gente toma los pocos jardines que
hay y los usan para su dejar su auto. La mayoria de la gente lleg6 sin vehiculo,
después crecieron las famnilias, crecieron las necesidades junto con la necesidad
de vehiculo, aqui el estacionamiento estaba libre, a nadie le importaba utilizar
mas de tres espacios o que viniera el tiangiiis. Ahora ya no caben los coches y
las banquetas las usan para estacionarse, ahora hay problemas porgue no hay
suficiente estacionamiento para toda la gente”.

Las opiniones de los vecinos reflejan la insatisfaccion de sus necesidades, asi como su
falta de participacién en el planteamiento de soluciones. En principio se debe destacar que
la planeacion en El Rosario en cuanto a los estacionamientos se refiere, no previo el
crecimiento en el uso de! automovil por parte de las familias, por consiguiente los espacios
de estacionamiento resultaron reducidos. Tampoco se previd una vigilancia adecuada
para estos espacios que tienen un mayor grado de riesgo.

Por su parte, los vecinos que pnmero enfrentaron este problema, implementaron diversas
formas de organizacion para resolverlo, dejando fuera a todos aquelios vecinos que no
tenian el problema, porque carecian de automévil 0 no quisieron participar en la organiza-
cién colectiva.

COMERCIOS

Aungue se planed toda una infraestructura comercial, esta no llegd a concluirse. No
obstante con el paso del tiempo los vecinos por su propia iniciativa han establecido los
comercios necesarios para el abasto que se demanda en la zona. Este es sin duda un
punto de andlisis sobre las previsiones que en matera de planeacidn de los conjuntos se
deben tomar en cuenta.

“En la otra plaza de “El cuadro” nada mas hay un mercado, es la unica actividad
que hay ahl. Nos queda a la mayoria cerca, estan bien los productos y no son
caros”.

“Hay varios comercios, el
tianguis llega dos veces por
semana a los estacionamien-
tos. Tenemos cerca el rastro.
Por esa parte no tenemos
problema”.

“Si hay comercios, la mayoria
son tiendas pequenas, en los
mismos depariamentos tienen
sus tienditas. £l comercio es
suficiente y encontramos de
todo. Las Hendas estan en los
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departamentos donde venden. Cerca esté un estacionamiento donde liega el
tiangdis”.

‘Los comercios si son suficientes. La mayoria de la gente tiene tiendas en su
case o0 adentro de los departamentos. Anteriormente era un poco escaso, pero
ahora ya podemos encontrar una tienda de abarrotes, una panaderia, una
tortilleria”.

Independientemente de los centros comerciales que se planearon pero que no llegaron a
realizarse, el comercio en la unidad muestra toda una gama anérquica en cuanto a la
atencion de las necesidades de la poblacién. Es la iniciativa de los propios vecinos moti-
vada por sus necesidades, la que los impulsa a establecer un giro comercial desde un
local para renta, hasta cualquier servicio o industria que supongan que las personas
requieran, improvisando en la mayoria de los casos, las instalaciones en los espacios de
sus viviendas o0 en aguellos donde pueden aduenarse con relativa facilidad. De tal forma
que el paisaje urbano, al que tantas horas de discusion le dedicaron los funcionarios del
INFONAVIT, los disefadores y los representantes de los diferentes niveles de gobiemno,
en la actualidad esta completamente corrompido en cuanto a los principios que se preten-
.dieron imponer en la realidad. Resulta paraddjico observar el establecimiento de todo tipo
de comercios y servicios por parte de los vecinos, en tanto que muchos de los locales que
se construyeron para este fin permanecen desocupados en el mas completo abandono.

g

CONVIVENCIA ENTRE JOVENES Y ADULTOS

Los espacios comunes en los conjuntos habitacionales son el escenaric de las relaciones
entre sus habitantes. Estos interactuan entre si en funcién de su personalidad. Desarro-
llando o incluso evitando, una amplia variedad de interacciones que involucran cierto
grado de afectividad en mayor o menor medida, las cuales al final, permite 2 sus
interocutores identificarse con los intereses mutuoes.
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Las relaciones entre los vecinos se observan en ia disposicion con que cada cual acepta
ia convivencia con sus vecinos, asi mismo se acrecientan a partir det cotidiano saludo
cortés o el apoyo solidario en los casos de necesidad o urgencia casual. £l uso comparti-
do de los espacios comunes: los andadores, las areas verdes, las zonas de juegos y los
estacionamientos, permite un mayor acercamiento entre las personas. Los nifios y los
jovenes son quienes mas tienden a estas relaciones, sin embargo en |os adultos también
surgen oportunidades de intercambio y conocimiento.

La aceptacion del uso compartido de estos espacios genera en los adultos la necesidad
de su mantenimiento. En el razonamiento de la necesidad de conservar su patrimonio
compartido, lo que conlieva a los vecinos a la organizacion y ia concertacién de acuerdos
para ia conservacion de los espacios comunes y la atencion de los problemas mutuos.

Las vivencias que han tenido quienes viven en los conjuntos habitacionales muestran una
serie de experiencias, algunas hasta cierto punto, satisfactorias pero que aun requieren de
esfuerzos, imaginacion y medidas correctivas para lograr cubrir plenamente las demandas
de quienes se han involucrado en |a tarea de conservar su patrimonio. Otras experiencias
son desafortunadamente frustrantes, por lo que justifican la apatia de aquellos que se
sienten decepcionados, abandonados por el animo de salvaguardar su patrimonio.

El Rosario fue planeado con una
serie de servicios para la comu-
nidad, en el supuesto de que la
comunidad hubiera de organi-
zarse para llevar un buen go-
bierno. Se planed que lo hicieran
los propios vecinos, desgracia-
damente ai parecer tanta gente
no se puede organizar o quizas
no haya interés de la organiza-
cién. Sus opiniones muestran la
ténica de la problematica social
que se presenta:

“Los nifios si tienen espacio para jugar, pero fos adultos tienen problemas desde
hace tiempo. Hay unos que son muy conflictivos. Se busca la armonia entre la
unidad y esa armonfia entre los vecinos no la hay. Aqui casi la gente no convive,
al menos en este edificio”.

“Supuestamente en el predio existe un limite, pero la vecina de abajo parece que
no io sabe y ella se «agarré» una area bastante grande la cual fiene su negocio
de tres 0 cualro coches que se dan a guardar ahi. Y es que no hay nadie que
nos haya dicho a qué tenemos derecho”.

“L.a refacidn con los vecinos es, hasta cierto punto, buena pero hay algunos
problemas. Por ejemplo con nuestro vecino de abajo, que sin tomamos en
cuenta pone rejas y ladnifos en la entrada obstruyendo nuestro paso”.

Los centros sociales que fueron construidos para prestar servicios recreativos a la comu-
nidad en su conjunto, no logran cubnr las expectativas de la mayoria de ios vecinos del
conjunto. Sus beneficios se limitan a ciertos grupos gue tienen los recursos o posibilida-
des de acceder a sus servicios. El ejercicio de {a administracion de estos |ocales no es
explicable para algunos que piensan que estos locales son de la comunidad y por lo tanto
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su acceso no debe ser restnngido o en todo caso las cuotas para el servicio y manteni-
miento del lugar debieran ser accesibies para la mayoria.

En el videdgrafo hay mucha corrupcion. Ese centro social es para la comunidad
y lo tienen apropiado unas personas que cobran demasiado por una reunion.
Dentro de la unidad hay lugares donde se pueden reunir las personas para
hacer actividades diversas, pero son exclusivos porque nada mas recurre gente
que esta relacionada con la Delegacién o con los jefes de manzana. La mayorfa
no tenernos acceso para hacer una fiesta de nifios en el videdgrafo, o en el
salon Azul. Solamente si paga se tiene acceso ahi, Estan cobrando lo que es
uso de salén y cobran excesivamente.

Se han apropiado de unos
espacios colectivos para su
beneficio propio y han perdido
su finalidad. Ese ya no es un
beneficio social, es un benefi-
cio particular para la gente
que lo esfa manejando.

Aqui se tienen bastantes
espacios para la convivencia
social, el mas conocido es el
videdgrafo, el de ‘las Brujas”
no lo conozco. El centro de
lago era para cierfas activida-
des pero parece que lo absor-
bié alguien. Ademas se hizo
una zona muy fea.

Hace falta un espacio para los jévenes donde podamos desarroliamos. Hace
falta un local donde podamos manifestamos de acuerdo a nuestra juventud.

Otro aspecto que preocupa a los vecinos es la degradacion de las relaciones entre los
jovenes hacia la comisién de actos delictivos que deteriora la tranquilidad de las familias.

Antes habia muchisimas pandiflas cuando hacian sus “tocadas” agarraban y se
ponian a golpear. Hace poco, entre varios muchachos mataron a otro mucha-
cho, lo mataron con un bat de béisbol. Desde que hubo vigifancia ha disminuido
mucho ese problema. Los muchachos de aquellas pandillas ahonta tienen como
veintitantos afios. La mayoria ya estan casados y con hijos.

Me gusta més el sistema de las casas duplex, porque el sisterna de las dreas
verdes de los edificios se ha convertido en tipo estacionamientos y se da mucho
el alcoholismo y la drogadiccion, el pandillenismo y como son mas gentes menos
se preocupan. ...

Entre los jévenes ahora, de 18 a 20 afios, la actividad es mas bien jugar
basguet.

En El Rosario las relaciones sociales entre los vecinos han resultado en confiictos
graves. La situacion se presenta sumamente alejada de los conceptos que argu-
mentaron sus promotores. La interrogante es: ; En qué medida el diseno, su cons-
truccién, los elementos gue no llegaron a terminarse, la falta de una politica que
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2.5.8

orientara la formacidn de las organizaciones sociales de vecinos, incidieron en los
resultados que ahora se presentan?.

ORGANIZACION VECINAL EN LOS CONJUNTOS URBANOS. ADMINISTRACION DEL
USO, APROVECHAMIENTO Y CONSERVACION DE LOS ESPACIOS COMUNES.

El derecho al uso de estos espacios no es particular. De alguna manera debe ser
compartido, cada vecino tiene 1os mismos derechos sobre los estacionamientos
(circulaciones y lugares de estacionamiento), sobre los jardines, sobre las areas de
juego para sus hijos. También tiene la obligacién de participar en su mantenimiento
y conservacion lo cual tiene que hacerlo en forma conjunta y organizada con los
deméas vecinos del conjunto. Estos dos aspectos provocan un sinnumero de con-
troversias entre ios vecinos. La comodidad de vivir cada cual como mejor le parez-
ca, de hacer lo que mejor le plazca en su ¢asa, no es del todo posible. Si bien al
interior de su vivienda esto es relativamente posible, en el uso de los espacios
exteriores a su vivienda deja de serlo. El uso de estos espacios tiene que ser
compartido con otras personas diferentes en cuanto a costumbres. Mas aln donde
surgen las mayores contrariedades es en la tarea de conservar y mantener estos
espacios. La posicion mas frecuente que asumen los vecinos es la de no partici-
par, sin embargo hay a quienes no les satisface ver parte de su patrimonio descui-
dado y realizan algunas actividades para corregirlo, otros aprovechan la oportuni-
dad para lograr alguna ventaja personal ya sea esta econdmica, politica o de
reconocimiento.

La problematica social de El Rosario es particularmente compleja por varios factores que
concurrieron desde la concepcion del proyecto del conjunto habitacional, que debe acla-
rarse no es privativo de El Rosario sino compartida por los grandes conjuntos que se
construyeron paralelamente a este en el Distrito Federal: Iztacalco, Pedregal de Carrasco,
Culhuacanes y algunos conjuntos del Programa de Aprovechamiento de Terrenos Baidios
de la Ciudad de México. Entre los factores que en mayor o menor medida incurrieron en
esta problemética se encuentran el tamaiio de los conjuntos, su disefio por medio de
grandes supermanzanas abiertas, la falta de atencion para la organizacion de las asocia-
ciones de condominos, la excesiva politizacidn de las demandas de los vecinos.

La actitud mas palpable, la mas nociva pero también la que mejor proteccién ofrece a los
vecinos contra el abuso y la arbitrariedad de sus copropietarios ha sido la apatia, la falta
de interés en participar y cooperar en el cuidado y conservacion de su patrimonio compar-
tido.

No existe alguna organizacion entre los vecinos para mejorar los espacios donde
viven, '

La convivencia es muy dividida por el aspecto economico, unos buscan beneficio
para el edificio y la gente lo toma por el lado malo, ya sea por la maidad de
anteriores representantes.

No se han organizado de una manera formal més que para solucionar proble-
mas momentaneos y especificos. Estos edificios los pintaron porgue el Departa-
mento dio la pintura y cada cual pagé a uncs pintores que venian. Fue una cuota
lo que cada cual pagé. En estos casos si se obtiene la cooperacion de los veci-
nos.
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Casi no participan para otro lipo de organizaciones més amplias, de todo el
edificio, o de la manzana porque no quieren hacer cooperaciones, aunque no
sea mucho dinero lo que les piden. Es un problema para que lo den.

La representacién que se constituye tiene el propésito de cubrir el requisito de los progra-
mas de gobierno sobre la participacién de los ciudadanos, su nombramiento es entre unos
cuantos interesados o altegados a las autoridades, para la mayoria de fos vecinos, los
representantes nombrados no son conocidos, muchc menos cuentan con su confianza y
simpatia.

No obstante llegan ha surgir organizaciones menores y, un tanto, efimeras entre peque-
nos grupos de vecinos que procuran resolver los problemas que les son comunes.

Tenemos representacitn en la manzana, que se supone la conforman: un presi-
dente, un consejero, un vicepresidente, un vocal, un tesorero, una secretaria.
Pero no hay organizacion en cada entrada, y si la hay son independientes. Los
que vienen a fungir son los representantes de manzana, son los consejeros
ciudadanos, que luego son personas que ni siquiera conocemos.

Se supone son nombrados por los vecinos pero nosotros no lo hemos escogido,
si ienen firmas es por engafios. A toda la gente nos hacen firmar en cierto mo-
mento, firmamos en blanco. Son personas que en realidad andan nada mas
buscando su provecho personal sorprendiendo a Ia gente.

La persona que yo me acuerdo que se ha encargado de/ videégrafo es ahora el
consefero ciudadano.

Los vecinos por la experiencia que han vivido se han formado ideas propias acerca del
problema que enfrentan y de las posibles soluciones como lo expresa el siguiente comen-
tario.

En primera una buena planificacién, en segunda una buena cooperacion de los
vecinos, desafortunadamente tenemos que rascamos con nuestras propias ufias
y yo creo que también un poquito més de apoyo del gobierno.

CONCLUSIONES

La reflexion que suscita el proceso de creacién de las viviendas en la etapa de las promo-
ciones directas de INFONAVIT, es de una paradoja entre los principios tedricos que funda-
mentaron los proyectos de los conjuntos realizados y, el grado de insatisfaccién que tienen
los habitantes de los conjuntos de viviendas que fueron construidos, en particular de E
Rosario. A mas de 20 afos en que se inicid su construccién y ocupacion por fas familias
de trabajadores, al realizar el recorrido por sus vialidades, andadores, plazas y zonas de
servicios comunitarios no se puede pensar que alguna vez este conjunto se planet con el
proposito de brindar todas las comodidades posibles a sus moradores. Seguramente los
técnicos que, en su momento, participamos en su construccion sentimos cierta frustracion
al constatar que las instalaciones que se llegaron ha realizar, ya no existen o tienen otro
uso distinto, pero o mas desconcertante es que los vecinos reclamen la carencia de estas
instalaciones.

La paradoja surge entre ios principios que orientaron la planeacion y el proyecto del con-
lunto y. actualmente. la vivienda, por varias razones insatisfactorias para sus moradores.
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Especiaimente en el ambito urbano que se formo, a pesar de los recursos invertidos para
que este contara con €l mas completo equipamiento de servicios para la comunidad.

Como se ha resefiado, la planeacién de E! Rosario se realizé con la participacién de los
disenadores mas destacados en su momento. En su construccion intervinieron las cons-
tructoras de mayor renombre, utilizandose materiales de calidad, los cuales se adquineron
directamente da los proveedores mas importantes en el ambito nacional.

La elaboracién de los programas y proyectos se realizd aprovechando la experiencia
adquirida anteriormente en otros programas vivienda realizados por el estado. Sin embar-
go, el proceso estuvo viciado por el enfrentamiento de intereses particulares y contrarios,
entre los que se destacan las pugnas de las centrales obreras por el control de la asigna-
cién de los créditos de vivienda entre los trabajadores y, 1a realizacion de la obra por
empresas vinculadas a los lideres sindicales.

Esto, y los problemas de planeacién econémica que impidieron contar con recursos sufi-
cientes para su conclusion oportuna, determiné que la realizacidén del conjunto quedara
inconclusa. Durante su desarrolio se decidieron cambios importantes que desvirtuaron su
planeacion inicial dando origen al desaprovechamiento de las instalaciones realizadas.

Posteriormente con el cambio de politicas de financiamiento y promocion de viviendas, en
afos subsecuentes, la construccion de viviendas en las zonas que guedaron pendientes
se realizd sin tomar en cuenta los planteamientos originales, lo cual no soclamente cambid
la concepcidn original del proyecto, sino que eliminé la posibilidad de formar los centros
urbanos que, en un principio, se habia proyectado.

Lamentablemente, la inversion realizada en varias de sus instalaciones novedosas, quedd
desaprovechada. Actualmente, estas instalaciones; parcialmente no existen, han cambia-
do de uso o son una molestia sin sentido. Asi el mototren queda como un gran andador
escasamente utilizado, en tanto que, los puentes sobre las vialidades son minimamente
utilizados. Por lo que respecta al nodo de servicios urbanos; la planta de basuras cambio
de uso, lo mismo que el edificio de administracion, la planta de tratamiento de aguas se
usa parcialmente debido a que ya no existen los lagos de aeracion, y la red de riego
nunca ha sido utilizada. Los subcentros urbanos no se desarrollaron y el terreno destina-
do al centro urbano se utilizd para la edificacion de mas vivienda con lo cual se canceld la
posibilidad de su formacidn. Los locales comerciales de barrio estan abandonados, en
‘cambio se han improvisado locales en las viviendas y prolifera el comercio informal.

Aparentemente, las desviaciones del proyecto sefaladas no importan a los habitantes del
conjunto, no asi el estado que guardan otras instalaciones como son los estacionamientos
que han resultado insuficientes, las areas verdes son también un motivo de conflicto entre
los vecinos por que estas han sido ocupadas en forma privada por los habitantes de las
viviendas de las plantas bajas de los edificios o por que no tienen el mantenimiento ade-
cuado, las plazas se han destinado a otros usos, lo que no permite la sana convivencia
entre l0s vecinos, los centros comunitanios han sido ocupados por grupos de personas,
las cuales determinan las condiciones de su uso conforme a sus particulares intereses.

Los resultados, que actuaimente se aprecian, requieren para su explicacion de estudios
de la dinamica social que se ha desarrollado. Independientemente se pueden hacer
algunas conclusiones sobre los postulados que sostuvieron al proyecto y los conflictos
que prevalecieron durante su construccion.

El Rosario es un conjunto muy grande, que requiere de una administracién considerable

para el funcionamiento y mantenimiento de las instalaciones que se decidieron construir.
™ 7z CAPOTZALCO
M} COSEl DOCUMENTAGION
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Sin embargo tal decision se tomé sin considerar la factibilidad de la formacion y operacion
de esta administracion. Por otra parte, muchas de las instalaciones quedaron inconclusas
lo cual al paso del tiempo dio origen a su desuso o modificacion. Esto conlleva a la re-
flexion sobre la planeacién de una obra que requiere para su funcionamiento de la implan-
tacidn de una forma de gobierno especifica sin que previamente se conozca o se planee a
su vez dicha organizacion. En El Rosario se hicieron muchas instalaciones pensando que
tendrian un determinado funcionamiento, pero nunca se decidid, de manera formal, su
operacidn porque no correspondia esta cuestion a la entidad constructora del conjunto ya
que nunca se haria cargo de su administracion. Sin embargo, no se considerd en la
planeacion a la entidad que se encargaria de esa funcion.

Queda como experiencia la complejidad que representa un conjunto grande de viviendas,
no en su construccion, sino en su administracion, independientemente de la forma gue se
implemente para ello.

Paralelamente a las explicaciones anteriores, prevalecen también los modos y costumbres
que se han desarrollado en la practica de la construccion del sector publico de nuestro
pais. Ei INFONAVIT, al no quedar obligado al cumplimiento de la Ley Federal de obra
Publica, ejercid libremente su capacidad de seleccién y contratacion de constructores y
disefadores para la realizacion de las obras sin llevar a cabo un concurso abierto para
este efecto. Esta practica origind, en algunos casos, desviaciones, tanto, en la calidad,
como en el costo y el tiempo de realizacidn de los contratos de construccion de las vivien-
das y los conjuntos urbanos. Situacién que no fue totalmente controlada por la supervi-
sion, en la medida que no se implantaron reglas de operacién generales para todos los
frentes de obra de! INFONAVIT, lo que dio motivo para que los distintos niveles de control
actuaran con discrecionalidad de acuerdo a sus particulares criterios.

No obstante, y gracias a un esfuerzo conjunto de ios técnicos, tanto de INFONAVIT como
de los contratistas, que intervinieron en la construccion de las viviendas en esta etapa, se
sentaron las bases de io que serian en el futuro |as reglas de operacion para el disefo, la
presupuestacion, la programacion y la construccién de las viviendas. Cabe resaltar la
magnitud del nimero de viviendas construidas en esta etapa, el 47 % de la produccion
total de viviendas realizadas entre los afios de 1973 y 1994, producidas en solo 5 anos
(1973 a 1978). Logrando, ademas, obtener costos bajos en su construccion para ofrecer
viviendas a los trabajadores de bajos sueldos.

La asignacién de las viviendas se pretendio realizar con justicia e imparcialidad a través
de un mecanismo de sorteo entre los trabajadores que aportaran al INFONAVIT la infor-
macion correspondiente a su situacién habitacional. De esta forma muchas familias de
trabajadores resultaron afortunadas al asignarseles una vivienda sin que existiera ninguna
intermediacion. Este procedimiento que fue objeto de criticas por su aparente falta de
transparencia, fue desechado para dar lugar a la asignacion directa de los beneficiarios de
las viviendas por parte de los sindicatos de trabajadores o las asociaciones de trabajado-
res no sindicalizados.
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SEGUNDA ETAPA SISTEMA DE FINANCIAMIENTO DE
PROMOCIONES DE VIVIENDA.

Los representantes del sector taboral, principaimente de las centrales obreras como la
CTM y ta CROC, impugnaron el procedimiento de asignacion de las viviendas por medio
de sorteos entre los trabajadores que tuvieran mayor necesidad de vivienda, implantado
en un principio por el INFONAVIT, debido a que este procedimiento de asignacion no les
permitia favorecer de manera particular y discrecional a quienes ios apoyaban. Aspecto
que es fundamental dentro del sistema politico mexicano, el cual se sustenta en el trafico
de favores y privilegios entre sus participantes, ya sean éstos dirigentes o seguidores.

La asignacion de vivienda por medio un proceso aleatorio de seleccion, realizado a través
de! sistema de computo en el que se consideraba a todos los trabajadores registrados
que tuvieran necesidad de vivienda, garantizaba su adjudicacion con imparcialidad. Lo
que aunado a los planes de inversion previstos, aseguraba que en un lapso razonable de
tiempo, sé satisfarian las demandas individuales de los trabajadores.

No obstante una minoria de los trabajadores estuvo en desacuerdo con Ia asignacion de
viviendas por sorteo, porque no les facilito ia obtencion agil de la vivienda, por medio de la
utifizacién ventajosa de sus actividades y relaciones politico-sindicales.

Los representantes de los trabajadores ante el INFONAVIT defendieron el derecho de
aquellos trabajadores, que laboraban cerca de alguno de los programas habitacionales
construidos, a ser beneficiarios de una vivienda en esos conjuntos, toda vez que demos-
traban tener necesidad de ella. En otros casos, solicitaron que se considerara la solicitud
de crédito para la construccién de viviendas para aquellos trabajadores que se habian
constituido como grupo gestor de vivienda, ya que incluso algunos habian realizado
acciones para la adquisicion de tetrenos adecuados para la construccion de eltas.

La representacion obrera del INFONAVIT propugné que las viviendas se asignaran a
traves de los sindicatos entre sus trabajadores afiliados y la CTM propuso que se estable-
cieran cuotas de créditos para las centrales sindicales proporcionaimente a su
representatividad.

Se propuso asimismo la posibilidad de otorgar financiamiento a los grupos de trabajado-
res que Se organizaran para construir sus viviendas, surgiendo la figura de las promocio-
nes externas de vivienda. Este planteamiento se contraponia a los procedimientos esta-
blecidos ya que por una parte la propuesta y construccion de las viviendas estaria a cargo
de! propio grupo solicitante y las viviendas construidas estarian destinadas de hecho a los
integrantes del propio grupo. Este esquema rompia con el principio de imparcialidad en la
asignacién.

La politica generada por los lideres de las centrales obreras para revertir los procedimien-
tos establecidos, se basb en las quejas de los trabajadores sobre la calidad de ias vivien-
das promovidas directamente por el INFONAVIT, originandose una escalada de criticas
sobre los resultados de la primera administracion. Los lideres sindicales, 2 través de sus
representantes en el Consejo de Administracion del INFONAVIT, demandaron intervenir
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3.1

en la seleccion de las contratistas que construian las viviendas; por ejemplo, la CTM
exigid que las viviendas para los obreros de esa central fueran construidas por empresas
constructoras pertenecientes a esa organizacion, las cuales con anterioridad se dedica-
ban a la construccion de vivienda para los trabajadores. Estas empresas eran propiedad
de algunos dinigentes sindicales de esa misma organizacion.

Paulatinamente el proceso de produccidn de viviendas cambio para permitir que
en un marco institucional las viviendas fueran construidas conforme a ciertos
intereses explicitos de los representantes obreros como:

» Dar vivienda a los trabajadores militantes de las centrales obreras a través de
sus lideres sindicales, destacando el hecho como una conquista laboral y un
mayor soporte a su organizacion sindical,

¢ Permitir que fueran los propios sindicatos quienes designaran a los beneficiarios
de las viviendas de manera autonoma, ejerciendo la solidaridad gremial entre
sus integrantes v,

e Vigilar que en ia construccidn de las viviendas se asegurara un nive! de calidad
que satisficiera las necesidades de los trabajadores y sus familias, mediante la
contratacion de empresas por elios seleccionadas.

PRODUCCION DE VIVIENDAS.

l.a produccion de viviendas por la modalidad de las promociones externas comenzo a
operar en 1978, y fue hasta 1992 cuando se autorizaron las dltimas promociones de
viviendas cuya construccion y entrega se concluyb en el afio de 1994. Durante este
periodo de tiempo la produccion de viviendas no mantuvo un ritmo constante, lo cual
puede concluirse del analisis de las Estadisticas de Vivienda'. Esta informacion solo
comprende los afios de 1981 a 1992, periodo durante el cual opero éste sistema predomi-
nantemente, por lo que su anélisis corresponde cabalmente a la practica de este procedi-
miento.

En el cuadro 1 se resume la informacion, contenida en las citadas Estadisticas de Vivien-
da, sobre las viviendas concluidas y la inversién ejercida en los programas correspon-
dientes que realiz6 el INFONAVIT a través de la Coordinacion del D. F., durante el periodo
de 1981 a 1992 en el area metropolitana de la Ciudad de México.

Un andlisis somero de los datos que contiene este cuadro, resalta a primera vista un
comportamiento irregular en el proceso de las promociones de vivienda. Lo cual sera mas
facilimente explicado si se estudia detenidamente cada uno de los rubros que integran
dicha informacion.

Revisando la informacion sobre las viviendas concluidas anualmente (cuadro 1) se apre-
cia que no se mantuvo un ritmo constante en la construccion, destacandose dos afios,
1985 y 1991, con una baja produccion. Esta simple observacion no permite hacer un
juicio objetivo sobre el desempefio del INFONAVIT en la produccién de viviendas.

! Sacretanizs o Desarrollo Urbano del Gobierno Federai, 1981 a 1982
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INVERSION DEL INFONAVIT EN PROGRAMAS DE VIVIENDA
EN EL AREA METROPOLITANA (CD DE MEXICO).

i UNIDADES INVERSION EJERCIDA | INVERSION EJERCIDA| valor promedio valor promedio de la

ANOS CONCLUIDAS miles de nuevos miles de pesos & de la vivienda en vivienda en veces
pesos vaior de 1891 pesos de 1991 | salario minimeo mensual

1981 8,802 4,658,601 567,432,023 64,473 84.01

1982 6,440 7,395,667 583,398,866 90,580 127.18

1683 8,168 10,317,000 412,571,260 50,511 85.54

1684 6,552 14,202,000 361,106,394 55,114 95.62

1985 3,712 27,750,000 449,475,453 121,087 213.13

1986 7,900 52,620,000 467,156,408 59,134 117.34

1987 8,350 127,434,000 450,442,082 53,887 19.74

1988 5,680 278,945,400 443,678,279 78,112 205.63

1989 9,01 499,415,000 753,786,888 83,652 205.83

1990 9,500 317,984,000 393,240,053 41,394 108.22

1991 . 2,992 532,085,000 . - 532 065,000 177,828 438.68

1992 5,599 n d. n. d. nod n d.
GRAFICA 1 INVERSION EN VIVIENDA DE 1981 A 1992 FUENTE: Secretaria de Desamolio Social, Estadisticas de
Vivienda 1981 - 1992,
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Con el fin de aproximarse al analisis sobre la productividad que se obtuvo con el Sistema
de Financiamiento de Promociones de Vivienda se presenta un analisis comparativo en la
grafica 1, entre la informacion que proviene del Catélogo Basico de Ubicaciones ? sobre
las viviendas autorizadas por el Consejo de Administracion y, la informacion de las vivien-
das conciuidas que se reporta en las Estadisticas de Vivienda citadas.

Analizando las curvas de la gréfica se observan diferencias en su trazo. Se debe conside-
rar que el tiempo que transcurre entre la autorizacion del financiamiento para la construc-
cion de las viviendas por el Consejo de Administracidn y su terminacion fluctua entre 18 y-
24 meses dependiendo de las circunstancias que se presenten, las cuales para cada
caso son diferentes. En condiciones regularmente favorables de produccion, ambas
curvas debieran presentar un trazo semejante con un desfasamiento de entre 1y 2 afios.

Tomando en consideracion lo anterior, se observa que en los anos de 1981 a 1983 se
obtuvo una productividad satisfactona toda vez que las viviendas concluidas en estos
anos fueron mas que las autorizadas por el Consejo dos afos antes. Seguramente en
este tiempo la duracion de las obras de construccion, en algunos casos, fue menor a los
dos afos, pero también es posible que existiera un rezago que fue recuperado.

Esta situacion no se mantuvo como se observa en los puntos de la grafica correspondien-
tes a los afios de 1985, 1988 y 1891. En este ultimo se nota una caida grave en la pro-
duccién. Se observa asimismo que los afios de 1986 y 1989 son de recuperacion lo cual
indica que la duracién de la construccion de las viviendas se alargé por mas de dos afos.
Aun cuando estas conclusiones son hipotéticas, pueden considerarse como sefales de
irregularidades que se presentaron en el proceso.

* Departamento de Sistamas dei iINFONAVET
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VIVIENDAS

Estas irregularidades son mas significativas si se analizan la inversion declarada para la
produccién de las viviendas y el nimero de estas concluidas.

La inversién ejercida, que se reporta en las Estadisticas de Vivienda, para el periodo de
1981 a 1991 a precios corrientes fue ascendente (ver gréfica 2). Sin embargo estimados
los montos a pesos de 1991 se denotan fluctuaciones entre las que destaca un aumento
en 1989 que a pesar de ser significativo, no provoca una recuperacion correspondiente
de la inversién, lo que se demuestra al observar la linea de la tendencia en el periodo, la
cual se ubica en el orden de los 500 mil millones de nuevos pesos, la que se mantiene
ligeramente constante.

PRODUCTIVIDAD DEVIVIBNDA
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GRAFICA 2. FUENTE: Secretaria de Desamollo Social. Estadisticas de Vivienda 1981 - 1992, INFONAVIT,
Coordinacion de Informacion y Sistemas, CatdlogoBasico de Ubicaciones.

Donde mas se acusan las irregularidades de la produccién, es en los resultados obteni-
dos en términos de viviendas concluidas. En la grafica 3 se observa una irregularidad
absoluta en la produccién que contrasta con fa inversion correspondiente. Asi en el perio-
do que va de 1985 a 1988 en que la inversidn fue relativamente constante, la produccion
de vivienda fluctia desde 3 712 unidades hasta 8 359. En 1989 donde se da la mayor
inversion en €l periodo la produccion es ligeramente superior a 1987 cuando, con una
inversién de 59 % de 1989 se alcanzo una produccion de 92 % de ese afo.

El analisis de la grafica 3 de las viviendas concluidas, muestra una tendencia fineal en
descenso en tanto que la tendencia de inversion (grafica 2) se mantiene casi constante, lo
que pone en manifiesto que el proceso de produccion fue cada vez mas deficiente.

La observacion de los valores alcanzados por las viviendas presenta fluctuaciones aun
mas pronunciadas ai no existir una logica aparente entre la inversion y la produccion. En
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1985 y 1991 se alcanzan los valores mas altos que rebasan, sobre todo en el ultimo, los
montos maximos de crédito.

independiente a las fluctuaciones registradas, el vaior de las viviendas presenta un incre-
mento constante como se muestra en las lineas de tendencia de las graficas (graficas 4 y
5). Siendo mayor el incremento en los valores expresados en salarios minimos corres-
pondientes al ano de ejercicio. En este aspecto se demuestra no solo la ineficiencia
administrativa del sistema y el incremento de los costos de produccion, sino también la
perdida del poder adquisitivo del salario minimo que sirve de base para determinar los
montos de los creditos.
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GRAFICA 3. FUENTE: Secretaria de Desarrollo Social. Estadisticas de Vivienda 1981 - 1992,

Las irregularidades deducidas podran ser mejor comprendidas si se estudian los detalles
del proceso que siguieron las promociones externas de vivienda.
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VALOR PROMEDIO DE LA VIVIENDA EN PESOS DE 1991
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3.2

VALOR PROMEDIO DE LA VIVIENDA EN SALARIOS MINIMOS.

[-—e—valor promedio de la vivivenda en veces salario minimo mensual
| ineal (valor promedio de la vivivenda en veces salario minimo mensual)
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GRAFICA 6 FUENTE: Secretaria de Desarrollo Social, Estadisticas de Vivienda 1981 - 1992,

ASIGNACION DE VIVIENDAS

Cormespondiendo a las demandas de los lideres sindicales para tener la total participacion
en la produccion y asignacion de las viviendas para sus afiliados, El Consejo de Adminis-
tracion del INFONAVIT aprobd el Sistema de Financiamiento de Promociones de Vivien-
da®, bajo el cual los trabajadores inscritos a la institucién por sus patrones mediante la
aportacion del 5% de sus salarios, pudieran solicitar un financiamiento para ia construc-
cion de sus viviendas; esta disposicién satisfizo las demandas tanto de los lideres sindica-
les como de los empresarios que pugnaban por que la asignacion de un crédito de vivien-
da beneficiara directamente a los trabajadores representados o contratados por ellos.

La operacidn de este sistema implicé cambios en los procedimientos para el disefio y
construccion de los conjuntos de viviendas, [os cuales respondieron a la propuesta de
construir viviendas para grupos especificos de trabajadores y permitir la participacion de
los representantes obreros en la construccién de las viviendas a traves de empresas
propuestas por estos. De esta forma las viviendas quedaron designadas de antemano
para los trabajadores cuya organizacion gremial tuviera la capacidad de formular una
propuesta concreta para la construccion de un numero determinado de viviendas.

Consecuente con esta determinacion, el Consejo de Administracion establecio® que todas
las promociones de vivienda, a partir del 1° de marzo de 1982 se formalizarian a traves
de la figura de los Contratos: de Financiamiento de Promocion de Vivienda: de Fideicomi-
so e Inversion; de Obra a Precios Unitarios y Tiempo Determinado; de Prestacion de

3 Acuerdo del Consajo de Administracion N° 7 de la sesion 242 ceiebrada el 11 de noviembre de 1981
s Acuerdo del Consejo da Agministracion N° 5885 de la sesidn 242 celebrads €l 11 g2 noviernbre de 1981
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Servicios Profesionales; y de Colocacién de Vivienda. Con ellos se pretendio senalar y
diferenciar las obligaciones de cada una de las partes involucradas.

El Sistema de Financiamiento de Vivienda comprendid varias etapas siendo la inicial, la
formulacion del Contrato de Financiamiento de Vivienda en el que participaban por una
parte el propio INFONAVIT, en su calidad de administrador del Fondo Nacional de la
Vivienda para los Trabajadores, y el Promotor como la persona fisica o moral a quien un
grupo de trabajadores derechohabientes del Insfituto, le otorgan su representacion para
proponer un programa especifico de vivienda. El propésito de este contrato era el de
destinar un financiamiento para el desarrollo y la realizacion de un programa habitacional
que permitiera a un grupo de trabajadores acreditados, adquirir en propiedad una vivien-
da digna y barata.

Bajo las reglas del Sistema de Financiamiento de Vivienda, para poder obtener una
vivienda, los trabajadores en principio sélo deberian de formar parte de una agrupacion
de solicitantes de crédito para la vivienda. Esta asociacion estaba formada de antemano
por su propia organizacion sindical en el caso de ser trabajadores sindicalizados. En tanto
que aquellos que no se encontraran en esta situacion de trabajo deberian acceder al
financiamiento a través de la constitucion de un grupo de solicitantes de crédito no
sindicalizados. De esta forma se suponia que todos los trabajadores estarian en condicio-
nes para acceder a una vivienda de INFONAVIT, sin embargo se previo que el 5 % de las
viviendas financiadas serian adjudicadas por el propio Instituto, entre los solicitantes que
libremente acudieran a demandar un crédito. Considerandose entre estos, aquelios que
no pertenecieran a algun sindicato ni a alguna empresa que por su tamano pudiera pre-
sentar una promocion, no teniendo por lo tanto la oportunidad de formar parte de un
grupo solicitante de financiamiento para la vivienda.

Esta forma de acceder al crédito en apariencia legitima, en la practica fue desvirtuada ai
prevalecer los intereses politicos y econémicos de los participantes. Los cuales, en princi-
pio, no se contraponian con los fines institucionales, incluso, eran en parte, congruentes
con las reglas establecidas. La actuacion de los participantes orienté el proceso hacia sus
propios fines, determinando decisiones que contravinieron e objetivo institucional de
proporcionar al trabajador una vivienda barata y de calidad, al proteger los intereses
particulares de su grupo econdmico.

Para la celebracién del contrato de Financiamiento de Promocién de Vivienda, el promotor
debia previamente presentar la predemanda de vivienda constituida por los trabajadores
para quienes se destinarian las viviendas. Suponiendo que ia asociacion de demandan-
tes de vivienda estaria previamente constituida, como es el caso de los sindicatos, en que
incluso dentro de su organizacion algunos tienen una dependencia dedicada a la atencion
de la vivienda de sus agremiados. En el caso de los trabajadores no sindicalizados estos
debian constituir ademas una organizacion de trabajadores solicitantes de vivienda,
nombrando a la persona que los habria de representar.

Aun cuando el promotor como representante de los trabajadores debia cumplir por si
mismo o a través de la organizacion sindical esta labor, fueron los constructores, por el
interés de acceder a la contratacion para la construccion de las viviendas, quienes realiza-
ron estos trabajos. El Arq. Victor Ortiz, directivo de una empresa que participd en la cons-
truccién de viviendas de INFONAVIT. comenta la forma en que lograron los contratos para
construir viviendas: “Nosotros construimos viviendas para los trabajadores que estaban
afiliados a la CTM, por una invitacion que nos hizo directamente Don Blas Chumacero,
quien conocia de nuestra capacidad como constructores y disehadores de vivienda. El
nos presents con uno de los sindicatos afiliados & la CTM que tenia detectadas sus

rZ CAPOTZALCO
m COSEL DOCUMENTACION
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necesidades de vivienda para que conjuntamente con ellos elaboraramos una promo-
cion.”

La labor de elaborar las promociones de vivienda por parte de las constructoras, consistid
{como lo explica el Arquitecto Ortiz) en orentar a los trabajadores en el llenado de las
hojas de informacidn o solicitudes de crédito, lo cual “resulto ser un trabajo muy engorro-
so en el que se hacian pléticas con los trabajadores. En estas, normaimente les surgian
muchas inquietudes sobre las solicitudes, ya que no eran muy explicitas para que las
entendiera un frabajador, trataban sobre muchos detalles técnicos que los trabajadores
no comprendian, estaban disefiadas con tecnicismos, lo que hacia necesarnia la asesoria
de alguien que conociera estos aspectos para guiar a los frabajadores. Por esta razon
ese fue un trabajo conflictive”. La participacion del constructor en esta operacién fue
fundamental ya que los lideres sindicales no tenian conocimiento del funcionamiento de
las hojas de informacion o solicitudes de crédito, debido a que no tenian ninguna expe-
riencia previa al respecto.

La importancia en el llenado de fas solicitudes era seleccionar a los trabajadores cumplie-
ran con los requisitos necesarios para obtener un crédito. “Se seleccionaba a la gente
sobre la base de la informacion que ellos mismos proporcionaban, obviamente no se
trataba de meter a todos como diera lugar porque desgraciadamente no todos podian
cumplir con los requisitos que exigia el Instituto” prosigue comentando el Arg. Ortiz.

Por su parte el Ing Naham Pérez Cruz, directivo de otra empresa que participd en esta
actividad, explica que al igual que otras tenian que desarroliar actividades o funciones
previas para obtener los contratos de construccion de vivienda. “En primer término se
debia asignar un personal para formar un departamento de promociones dedicado &
elaborar las promociones de vivienda. Para este fin el sindicato les sefialaba los nombres
de las empresas incluso hasta listado de trabajadores para llenar las hojas de informa-
cién, donde se tenfan que recabar todos los datos de ellos”.

Las hojas de informacion eran una parte substancial de la solicitud de financiamiento de la
promocidn de viviendas, ya que justificaba su autorizacién al destinarse a un grupo de
trabajadores que cumplian con los requisitos fijados por el INFONAVIT. Por su funciédn
demostrativa de la base social de la promocion, fue muy importante que estas hojas de
informacion fueran llenadas por personas que realmente necesitaran la vivienda.

En las explicaciones de los directivos de empresas constructoras entrevistados, se desta-
ca que en los sindicatos no existia, de manera consistente, una accion para atender el
problema de la vivienda de sus trabajadores, estando supeditados a la buena disposicion
de los representantes obreros ante el INFONAVIT para que les dieran su apoyo en la
presentacién de una promocion. Como es el caso que sefala el Arg. Ortiz, fueron los
representantes obreros ante el INFONAVIT tos que designaron a las empresas y a los
sindicatos que podian presentar promociones.

En la integracion de las promociones externas de vivienda, fue el constructor quien desa-
rrolld ia mayor parte del trabajo, ya que el dirigente del sindicato que agrupa a los trabaja-
dores para quienes se destino la promocién, sélo puso en contacto a la empresa cons-
tructora con los trabajadores para que estos le aportaran sus datos personales para el
llenado de las hojas de informacion que sustentaba la promocion. Posteriormente el lider
delermind sobre la base de criterios particulares (fueran estos ios del sindicato o sus
personales), la integracion definitiva de las personas gue sernan beneficiadas con una
vivienda.
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En esta forma se operd la asignacién de créditos dentro del sistema de promociones
externas. Bajo este sistema el trabajador que no estaba sindicalizado o que no mantenia
buenas relaciones con sus lideres sindicales no tenia ninguna posibilidad de obtener un
crédito.

En el caso de las promociones no sindicalizadas, estas fueron desarrolladas por empre-
sas constructoras que mantenian vinculos con funcionarios de ia administracién publica,
su participacion estaba justificada ya que atendian a un sector de los trabajadores que no
estaban afiliadas a las grandes centrales obreras.

En cambio para las promociones no sindicalizadas, las empresas constructoras realiza-
ban el mismo trabajo de captacién de trabajadores que desearan formar parie de la
promocion entre el personal que laboraba en los grandes almacenes o empresas de
distinto tamafo, cuya relacion iaboral no estaba regida por un contrato colectivo.

Bajo este sistema, la forma en que se asignaron las viviendas fue bastante clara: sélo los
trabajadores que mantuvieron algan tipo de relacion ya sea politica, econémica o de otra
indole personai con los lideres sindicales, a quienes les era factible presentar promocio-
nes ante el INFONAVIT, pudieron aspirar a una vivienda financiada y construida por el
Instituto.

La asignacion de una vivienda de INFONAVIT no fue gratuita en la mayoria de los casos,
ya que los trabajadores que tuvieron [a oportunidad de acceder a un lider © un promotor
para que a traveés de éste ia obtuvieran, retribuyeron de varas formas el favor recibido.
Sea en la forma de apoyo politico incondicional o por medic de algin pago en efectivo
aunque disfrazado como una aportacion voluntaria que en ningtin caso podria proceder
por el concepto de la asignacién del crédito para la vivienda. Es ilustrativo de esta relacion
el comentario que hace el Arg. Ortiz sobre el trato que mantuvo con ios dirigentes obreros
de los sindicatos para ios que le tocd construir vivienda.

Para establecer el contacto con la gente de una determinada empresa normal-
mente el dirigente sindical que nos apoyaba, hacia arreglos con un sindicato filial
donde habia un delegado de vivienda. En uno de los casos, este nos pidi6 que
lo asesoraramos a él. Tuvimos la buena voluntad de ir al sindicato, donde puso
varios ayudantes para onentar a los trabajadores; fue el unico sindicato en
donde se logro atender directamente la solucion de la probjematica.

Toda la gente lo tom¢é con mucho entusiasmo, realmente ahi se mide el deficit
de vivienda que en este pais existe. Ya que al final de cuentas, toda la gente
tiene entre sus mas caros anhelos poseer una casa....

...Aln cuando en algunos casos la gente pensaba que era gratuita, si sabian
que no les iba a costar nada més que lo que el mismo instituto tenia previsto,
qgue de hecho era nada, porque no tenfan que pagar ni el enganche. Pero en fa
mayoria de los casos los mismos dingentes sindicales en su calidad de promo-
tores les sacaron un dinero por otorgarles la vivienda, porgue al final de cuentas,
el promotor era el que tenia la facultad de hacer las solicifudes de financiamiento
para las promociones de viviendas....

El flitraje para decidir a quien se le asignaba la vivienda se hacia al final cuando
ya estaban a punto de terminarse las viviendas, entonces se determinaba la
asignacion del crédito de la vivienda. Siendo el secretano del sindicato, el que
hacia esa seleccion.”
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Nosotros no volviamos a "manejar’, Ia lista de los trabajadores a los que se les
asignaba una vivienda, porque a veces teniamos que volver a hacer esa gestion
al Departamento de Crédito. Entonces nos percatébamos que del listado original
gue habia entrado, merecia crédito solamente el 50% aunque teniamos la
seguridad de que debian calificar todos. La razén de esto, en muchos de los
casos, era que el patrén no estaba al comente del pago de las cuotas.

REPRESENTACION DE LOS TRABAJADORES

El sistema de financiamiento de promociones de vivienda confirié a los representantes
obreros practicamente todo el manejo de la produccién de vivienda, quedando a cargo
del Consejo de Administracion la autorizacion del financiamiento para las promociones
presentadas por los representantes de los trabajadores. Los cuales en ocasiones eran |os
propios integrantes del Consejo de Administracion o mantenian relaciones politicas o
econémicas con ellos

Cada una de las centrales y sindicatos representados, manejé de forma particular sus
promociones: la CTM acapart una buena parte del financiamiento que ejercié a través de
empresas propiedad de sus principales dirigentes entre los que se encontraron las em-
presas asociadas a la Asociacion Prohogares Obreros A. C. dirigida por Jesus Yurén y
posteriormente con el Grupo Kapra. Otra porcién lo distribuy6 entre pequefas y medianas
empresas que hicieron promociones para diversos sindicatos como lo fue el caso de las
empresas apoyadas por Blas Chumacero. Por su parte el Sr. Juan Gémez Salas dingente
de la Confederacion Revolucionaria Obrera y Campesina CROC consolidd, en un princi-
pio, un pequeio grupo de empresas con quienes desarrollé sus promociones. Posterior-
mente los dirigentes que lo sucedieron al frente de esa central, prosiguieron la realizacion
de las promociones de vivienda autorizadas, favoreciendo empresas constructoras con
las cuales mantenian vinculos econémicos y politicos.

En cuanto a su labor como promotores, los representantes de los trabajadores adquirie-
ron la responsabilidad de procurar el buen desarrollo de las promociones como quedaba
establecido en el Contrato de Financiamiento de Promocién de Vivienda, en el cual se
estipulaban las acciones necesarias que deberia ejercer el promotor para llevar a buen
término el financiamiento que se asignaba en el propio contrato.

Las acciones que el promotor debia cumplir eran las siguientes: (Contratos modelo INFO-
NAVIT 1982)

¢ Obtener ios licencias, permisos y autorizaciones establecidas por las autoridades
federales, estatales y municipales indispensables para ia realizacion de las obras.
{cladusula 3%)

» Proponer a las empresas contratistas que se harian cargo de la elaboracién de
los proyectos y de la ejecucion de las obras. Por su parte el INFONAVIT deberia
emitir el dictamen sobre la capacidad técnica y financiera de las empresas pro-
puestas. El dictamen se fundamentaba en la Metodologia para la seleccion de
disefiadores, constructores y coordinadores de construccion con base en un
concurso de mérnitos y antecedentes, siendo esta una modalidad contraria & lo
indicado por la Ley Federal de Obra Pibilica, el citado concurso de referencia no
tenia la formalidad de ser publico y abierto, la empresa “concursante” era desig-
nada por el promotor de antemano y ex profeso para un determinado contrato
teniendo como Gnica condicion estar registrada en el "Padron de Contratistas y
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Disenadores del INFONAVIT” de donde se consultaban y analizaban sus antece-
dentes. (clausula 4° y 5%)

» Vigilar la elaboracion y la presentacién por parte de los contratistas propuestos
de la documentacion técnica necesaria para {a contratacion, realizacion y control
de las obras, consisiente en las especificaciones y planos de la obra, el presu-
puesto desglosado, el programa de la obra y el flujo de ias erogaciones con
apego a las normas y especificaciones del INFONAVIT (clausula 72)

« El Promotor tenia un plazo de 90 dias para cumplir ios compromisos contraidos y
necesarios para celebrar el Contrato de Fideicomiso y Administracion, es decir la
obtencion de permisos y licencias asi como la integracion de la documentacion
técnica (clausula 62)

e Cuando el avance de las obras hubiera alcanzado el 70%, el promotor deberia
procurar que los contratistas presentasen los estados de cuenta necesarios, para
la determinacion de los precios de venta de las viviendas conforme a las normas
y especificaciones del instituto. (clausula 82)

e El promotor deberia presentar al Instituto la documentacién necesaria para la
asignacion de los créditos individuales de los trabajadores beneficiados, consis-.
tente en documentacion particular de cada uno de los beneficiarios y la requerida
para la constitucion del régimen de propiedad en condominio. (clausula 10° y 12%)

* El Promotor en coordinacion con las empresas que hayan efectuado la construc-
cidn de las viviendas, deberian participar en la realizacion de los tramites ante las
autoridades y organismos correspondientes, para la recepcion del conjunto y la
conexion de los servicios municipales, previamente a la ocupacion de las vivien-
das (clausula 129). ,

* En el proceso de entrega de las viviendas a los trabajadores el promotor debia
cumplir las siguientes funciones:

Tramitar la entrega de los avisos a las empresas en que laboran los trabajado-
res acreditados, para que se efectuaran la retencién de la amortizacion del
créedito otorgado.

Exhortar a los trabajadores beneficiados con una vivienda, a ocuparias en los
treinta dias posteriores a la fecha de entrega.

Promover la constitucion de la asociacién de vecinos y administracién vecinal,
asimismo gestionar que la asociacion recibiera las instalaciones y areas de
uso comun. {clausula 16°)

Para el efecto de la realizacion de todas las actividades a que estaba obligado el promo-
tor, este recibiria como remuneracion la cantidad equivalente al uno por ciento del monto
del Contratc de Financiamiento de Promocion de Vivienda.

El Contrato de Financiamiento de Promocion de Vivienda, impuso al promotor la obliga-
cion de vigilar y hacer todo lo necesario para que la construccién de las viviendas tuviera
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3.3

un buen fin. Como representante de los trabajadores para quienes se construirian las
viviendas, €| debia asegurarse que estas tuvieran las caracteristicas de calidad, tiempo y
costo que satisficieran a los trahajadores que lo habian nombrado su representante.

Por su parte, INFONAVIT obtuve una estrategia para corresponsabilizar a los trabajado-
res y a sus representantes de la calidad de las viviendas, evitando el tipo de criticas que
en el pasado se habian hecho, principalmente por los propios dirigentes obreros. Ahora
serian ellos los responsables de los resuftados obtenidos en ia construccion.

Sin embargo la responsabilidad del promotor para cumpiir cabalmente cada uno de los
compromisos estipulados contractuaimente, fue diluyéndose en la medida en que otros
participantes se hacian cargo de su realizacion, ya sea por tratar de ganar la contratacién
de las obras o por la carencia de recursos para realizarios, sobre todo de tipo técnico. En
la medida en que el proceso de produccién de las viviendas fue desarrollandose, se hizo
necesario la participacion de las empresas constructoras y de las entidades técnicas del
INFONAVIT, encargadas de los distintos aspectos del disefio y construccién de las vivien-
das.

ELABORACION DE LA PROPUESTA

El objetivo expilicito del Contrato de Financiamiento de Promocién de Vivienda, consiste
en otorgar un financiamiento para la construccién de un determinado numero de vivien-
das en un terrenc especifico, asi como la urbanizacion, ia infraestructura y el
equipamiento urbano complementarios; todo esto conforme a las especificaciones gene-
rales de construccion estipuiadas en las propuestas técnicas y los estudios financieros
anexos al propio contrato. La propia finalidad del financiamiento implicd la ejecucion de un
proceso de planeacion que garantizara producir viviendas conforme a los costos, ios
tiempos y la calidad acordada por las partes gue intervendrian en el proceso. Esto trajo
como consecuencia que el promotor para que pudiera cumplir las obligaciones adquiridas
a través de los contratos que suscribid, requeria tener conocimiento sobre los aspectos
relacionados con: ‘

a) la gestion de licencias, permisos y autorizaciones para la edificacion de viviendas
que debia tramitar ante las autoridades correspondientes,

b) la elaboracién de los estudios y presupuestos técnicos necesarios para la contra-
tacién y seguimiento de las obras,

¢) las relaciones laborales para la organizacion de la demanda de vivienda y la
asignacién de las mismas entre sus representados.

Siendo el dlitimo aspecto en el que podia considerarse suficiente, dada su labor de
dirigencia sindical en los otros asuntos, el promotor tenia escasa capacidad para realizar
las funciones necesarias a que se hallaba comprometido.

En el propio contrato se preveia que el promotor podia contar con el apoyo de algun
asesor, sin embargo en la practica, las funciones técnicas fueron realizadas por los con-
tratistas interesados en la obtencion de los contratos para el proyecto y ta construccidn de
las obras, de tal forma que la mayor actividad para la obtencidn del financiamiento para la
promocion de las viviendas la realizaron los contratistas.
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De esta forma las empresas constructoras cubrieron las funciones técnicas del promotor,
realizando las acciones necesarias para presentar y obtener la autorizacion del
Financiamiento para la Promoci6n de Viviendas. De tal suerie el constructor interesado en
obtener algun contrato de construccion, proponia a algun lider sindical la presentacién de
una promocion de viviendas, encargandose de todos los trabajos y tramites necesarios
para la obtencion de las ficencias y permisos, asi como de la elaboracion y presentacion
de la documentacién técnica de la obra.

Debido que en el contrato se le atribuia al promotor la capacidad de decidir qué empresas
se harian cargo de la construccién de las viviendas, éste tenia la posibilidad de imponer
las condiciones que mejor convinieran a sus intereses, lo que dio origen a manejos inde-
bidos.

Eling. Nahom Pérez Cruz explica que las posibiidades de tener contratos con el INFO-
NAVIT en la etapa de las promociones externas se dificuttaron a diferencia de lo que se
daba en los afos anteriores, porque entonces lo que decidia la contratacién era la rela-
cion que pudieran tener los directivos de las empresas con los lideres sindicales, ya no
era con personajes de la poiitica o de la administracion publica con quienes se negociaba
la contratacion de las obras. Ahora el poder lo tenian los sindicatos en cuanto a la admi-
nistracion de la vivienda, los sindicatos eran los que determinaban las empresas que iban
a construir de acuerdo a los intereses del sindicato.

Sobre este asunto el Arq. Fabian Maguey, como directivo de una empresa que construyd
en esa época, explica “ef acceder a la primera contratacién, comoe en todo inicio fue
mucho muy dificil.” Agrega que en varias ocasiones se suspendieron los tramites que
estaban avanzados porque le daban la carta de asignacion a otra empresa que no obs-
tante haber quedado mal en anteriores contrataciones, por sus relaciones con los lideres
de la CTM, la apoyaban para continuar construyendo.

No obstante, el sistema de financiamiento de promociones de vivienda resulté una buena
opcion de trabajo para las empresas que lograron el apoyo de los iideres sindicales como
lo comenta el propio Arq. Maguey: “La primera vez para contratar costé mucho esfuerzo %
mucho trabajo, pero una vez que obtuvimos el primer contrato se nos fueron abriendo
poco a poco las puertas y tuvimos obra por més de 7 afios en base de hacer un buen
trabajo, las empresas chicas tenian la oportunidad de contratar 40, 50 viviendas. Cosa
que ahora con el nuevo sisterna de promociones privadas ya no es posible. Ahora las
empresas que se dedican a hacer vivienda necesitan tener una mayor capacidad finan-
ciera propia, y esas empresas son contadas.”

El perfil de los contratistas fue variado en cuanto a su capacidad técnica y financiera asi
como a la forma de acceder al apoyo de los promotores sindicales, por lo que concurrie-
ron tanto empresas consolidadas, con fuerte apoyo econémico y politico, como empresas
de incipiente desarrollo técnico y escasa capacidad econémica que obtenian el apoyo de
algun dirigente sindical por diversos medios.

Para la presentacion del proyecto, el promotor o en su caso el constructor, debia localizar
y obtener la asignacion de un terreno donde se llevara a cabo la construccion de las
viviendas, éste deberia preferentemente provenir de la reserva territorial del INFONAVIT,
© en su caso deberia proponer su compra para lo cual se tendria que seguir previamente
el tréamite correspondiente. En tanto la presentacién de la propuesta de financiamiento
para el proyecto de vivienda, debia postergarse hasta no contar con la posesion del
terreno. Este constituyd el pimer atraso en el desarrolio de muchos proyectos, mismos
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3.4

gue tuvieron como alternativa la espera de algun desarrollo habitacional grande en el que
tuvieran cabida.

La escasa disponibilidad de terrenos para construir viviendas, fue ia pnmera incongruen-
cia operativa que se presentd en &l sistema de financiamiento de promociones, ya que
pocos fueron los promotores (representantes de trabajadores o constructores), que
realmente estuvieron en posibilidades de hacer una propuesta para la construccion de
viviendas.

Algunos de estos propusieron la construccion de conjuntos de vivienda que, aunque no
tan grandes como los primeros, si fueron de una magnitud considerable. En los que se
ubicaron, dentro de lo posible, las promociones que no se presentaron con una ubicacion
determinada, reduciendo en algunos casos la demanda constituida por cada una. Entre
estos conjuntos se encuentran la unidades de Las Albarradas y Tulyehualco en la Delega-
cion de Iztapalapa, San Martin Xochinahuac y San Pablo Xalpa en la Delegacion de
Azcapotzalco, Ei Tenayo y Tabla Honda en el municipio de Tiainepantla, El Potrero la
Laguna en el municipio de Coacalco y Villas de San José en el municipio de Tultitlan.

Este hecho marco una diferencia entre los promotores constructores que hicieron una
labor cabal de promocion, es decir proponer un terreno, hacer los estudios de factibilidad,
desarrollar un proyecto, tramitar la solicitud de licencias ante las autoridades respectivas y
construir las viviendas; y los promotores constructores participantes que estuvieron exclui-
dos de la responsabilidad de la elaboracién del proyecto, de la tramitacion de las licencias
y permisos y de la elaboracion de los presupuestos de los prototipos de vivienda, lo cual
redujo los alcances de su compromiso contractual.

Los terrenos de grandes dimensiones adquiridos en zonas periféricas, presentaron el
inconveniente de la falta de infraestructura para la dotacién de servicios, lo que funda-
mento las peticiones por parte de las autondades locales, para realizar obras urbanas
como colectores, ramales principales de agua potable, pozos profundos, puentes y aveni-
das principales, edificios para escuelas preparatorias, como requisito para el otorgamiento
de las licencias y permisos de construccion. Estas obras con un costo por demas signifi-
cativo, cuyo beneficio trasciende a los trabajadores destinatarios y a sus familias,
incrementaron los costos de las viviendas.

COORDINACION Y SUPERVISION DE CONSTRUCCION.

La coordinacion y ia supervision de los trabajos de construccién durante la etapa de las
promociones externas, transcurrieron como un proceso de adecuacion en el que intervi-
nieron diversas empresas de servicios de consultoria técnica, las cuales se encargaron
de supervisar la calidad de la construccion, de autorizar los pagos de los trabajos ejecuta-
dos conforme a los presupuestos del contrato y controlar el tiempo de ejecucion de los
frabajos reportando las desviaciones observadas.

En su principio la actuacion de estas empresas presentd muchas deficiencias, ya que
contrataron personal con escasa preparacion y experiencia. Algunos de ellos eran estu-
diantes de los afos intermedios de las carreras afines que solo se presentaban en la obra
el iempo necesario para que el personal de INFONAVIT constatara su presencia. En los
conjuntos en que concurrié mas de un constructor, se llegé a dar el caso de contratar
igualmente varias empresas de supervision con lo que se perdid el contrel y l& coordina-
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cion del conjunto, agudizandose el problema por la muitiple participacion de empresas en
un mismo conjunto. Esto trajo como consecuencia interferencias en los trabajos que cada
una debia realizar, asi como retrasos, fallas de calidad e incremento en los costos.

Cabe aclarar que en el transcurso de varios afios de actividad constructora las empresas
de supervision fueron depurandose. Quedando sélo aguelias que lograron consolidar una
plantilla de técnicos con la experiencia adquirida en las propias obras realizadas. En los
ultimos anos estas empresas reallzaron servicios integrales de coordinacién, supervision
y control de los proyectos

En la supervision recayé el control del proceso de produccién y por consecuencia en &l se
reflejaron las incongruencias del sistema. Sin embargo la supervisién poco pudo hacer
por remediar las situaciones que se presentaron. Su responsabilidad en cuanto a supervi-
sar la calidad, el costo y el tiempo de la construccion de las viviendas, estuvo limitada por
las actividades o trabajos anteriores que no se efectuaron satisfactoriamente. A diferencia
de la supervision del Instituto, que se hizo cargo de la realizacion de las obras en la etapa
de las promociones directas, a la supervision contratada no le fue permitido tomar decisio-
nes que remediaran los defectos u omisiones presentadas en el proyecto, en los presu-
puestos o en los programas, por lo que tuvo la obligacién de regir sus actlwdades por
éstos documentos, aun cuando presentaran failas importantes.

Ei proceso para la produccién de las viviendas a través del sistema de financiamiento de
promociones, presentd una serie de iregularidades no previstas y no resueltas en su
oportunidad. Lo que ocasiond gue las promociones propuestas tuvieran en alguna medi-
da retrasos en su desarrolio, no obstante algunos promotores - constructores lograron
entender el sistema y contaron con los recursos suficientes para tener una produccion
constante.

En su inicio se dio la posibilidad de que contrataran empresas de poca capacidad tanto
técnica como econdmica, asi como escasa probidad ética, ejemplos de elic son los fren-
tes de: El Hormiguero, Caros L. Gracida, Villa Tlatempa, Plazas Estrella, algunas promo-
ciones ubicadas en El Potrero la Laguna y en El Tenayo. En todas ellas después de
haberle dado todas las oportunidades posibles al constructor, finalmente se tomo la deci-
sién de retirarle los contratos a esas empresas y se contrataron a otras para finalizar las
obras, pero ya no con las mismas condiciones consideradas para las empresas gue en
forma normal realizaban las obras. Esto implicé un aumento substancial en los costos de
las viviendas de esos frentes >

El INFONAVIT ante las expenencias negativas en la seleccion y control de las empresas,
fue depurando su padron de contratistas, eliminando a aquellas empresas que no mostra-
ron la capacidad en el cumplimiento de sus compromisos, aun cuando esto se viera
limitado por el apoyo de importantes personalidades de los circulos politicos que tales
empresas tenian.

En cuanto a la elaboracion y dictamen de los presupuestos, éste se inicio con la determi-
nacion del monto del financiamiento, el cual se hizo con base en presupuestos de prototi-
pos semejantes, que si bien eran validos en su momento y para las obras originarias,

s | caso de Plazas Estrella demuestra Ia falta de contro! para la seleccién de contratistas y la tolerancia en razon de la
‘influencia de los promotores. Esta obra, promovida por la central obrera Confederacion Obrera Revolucionaria COR,
fue contratada a una empresa sin |2 estructura operativa necesaria, 1a cual de inmediato subcontraid a otra
constructora que tampoco contaba con |a capacidad técnica y econdmica para realizar tanto los proyectos come los
trémites pars |a obtencion de las licencias, ni la realizacion de ia obra misma.

" ZCAPOTZALC@
m COSEL DOCUMENTACION
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diferian para los trabajos que se trataba de sustentar, por lo que el monto dictaminado
para el financiamiento presenté en ocasiones diferencias importantes con el proyecto que
se trataba de realizar.

Una vez autorizado este financiamiento, se procedié como lo indicaba el contrato respecti-
vo, a elaborar la documentacion técnica y la obtencion de las licencias necesanas para
construccién, lo cual hizo variar ias estimaciones de costo orginales aun cuando no
necesanamente en todos los casos. Aunado a esto cuando se efectuaba la contratacion
de las obras, los costos habrian variado en funcion del alza de los insumos, resuttando
que el monto de los contratos no correspondia al valor real que las obras tendrian al
momento de su inicio. Sin embargo debido a multiples razones, el monto del
financiamiento asignado no fue en la mayoria de los casos actualizado, lo cual repercuti¢
en el financiamiento sano de las obras. Esta situacién aunada a la constante alza de los
insumos, provocd una rapida descapitalizacion en el financiamiento de las obras y en
consecuencia un trabajo urgente y constante de actualizacion de los presupuestos.

No obstante, el constructor logré con habilidad obtener la utilidad que satisfizo sus aspira-
ciones, el Ing. Nahum Pérez Cruz comenta que los precios de los tabuladores que se
pagaban a los contratistas.

“Eran justos porque si se tenia la habilidad para construir, la habilidad para
negociar los precios de los materiales al mayoreo, la habilidad para que ninguno
de los conceptos fuera omitido y la habilidad para presentar los presupuestos
integros. Se podia tener el 10% de utilidad pactada con el Instituto, mas lo que
se haya podido haber ganado dentro de la obra economizando en el aprovecha-
miento de los materiales y de la mano de obra”.

“E| tabulador con que contrataban todas las empresas era razonable, concedia
una utilidad del 10 %, permitia la obtencién de descuentos de matenales que era
lo que daba mayor margen de utilidad. Era un tabulador estricto, rigido y justo.
No se podfa ganar més de lo que se debia ganar pero si no se era habil en
construir, hasta se podia perder”.

La integracion de los presupuestos finales de las obras se constituia por dos partes: la
estimacion de los volimenes de los trabajos ejecutados y los costos directos aplicados a
cada trabajo.

La estimacién de los volimenes de los trabajos fue una de las funciones de la supervi-
sién, quien debid de conciliar estas cantidades con el constructor, debiendo entre ambos
presentar un presupuesto de comun acuerdo. En la practica el supervisor se limito dnica-
mente a avalar las cantidades de los trabajos, ya fueran estos determinados por ef pro-
yecto o por las condiciones fisicas de cada obra en particular. El constructor por su parte
debia de integrar su presupuesto asentando fieimente las cantidades aprobadas por ia
supervision y aplicando los costos oficiales del tabulador correspondiente al periodo de
ejecucion de la obra, emitido por el INFONAVIT.

La edicién de los costos directos correspondié a la area de costos del INFONAVIT, la cual
elabord los costos con ia frecuencia necesaria de acuerdo los cambios en los precios de
los insumos. Basandose en las matrices de costos previamente acordadas con la repre-
sentacion de los constructores, asi como en ia conciliacién de la informacion de mercado
obtenida de manera regular por el Institutc. En esta ultima conciliacion se presentaron en
ocasiones, diferencias entre la informacién del instituto y la informacion de la comision de
los constructores, 10 gue originé atrasos en la publicacion del tabulador correspondiente.
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El articulo 50 de la Ley del INFONAVIT, establece que éste debe vigilar que los créditos y
ios financiamientos que otorgue se destinen al fin para el cual fueron constituidos, por lo
cual se establecieron los criterios generales a sequir para contratar y desarrollar las pro-
mociones de vivienda aprobadas por el H Consejo de Administracidn. En el area técnica
del Instituto, se consideraron mecanismos para el control, el seguimiento y 1a informacion
dei desarrofio de cada promocion en cualquiera de sus fases con el objeto de evaluary
asegurar el cumplimiento en tiempo, costo y calidad de la ejecucién de las Promociones
de Vivienda.

El papel técnico del Instituto que se supondria en la practica, seria el de controlar el
proceso de produccion, pero debido a la politica institucional de delegar los procesos a los
participantes en el sistema: el promotor, el banco fiduciario, el constructor y la supervisién.
Este fue reducido incidiendo sélo en las fases que presentaron una mayor problematica
como lo fueron:

La elaboracidén de los proyectos de los prototipos de vivienda asi como de los conjuntos
de éstas, en que hizo necesaria la supervision para que se cumpliera con las normas
institucionales establecidas y con las de los gobiernos locales vigentes.

El tramite y obtencion de los permisos y licencias, donde se hizo indispensable la presen-
cia de funcionarios de! INFONAVIT ante las diversas autoridades y dependencias de
gobierno. :

Otra area que tuvo una participacidn relevante fue la de costos, cuya responsabilidad fue
la de dictaminar el importe de los trabajos que comprendian cada uno de los contratos,
bajo las reglas establecidas para el caso.

Desgraciadamente la experiencia acumulada por el personal técnico, no fue aprovechada
adecuadamente debido a la pretension de otorgare la responsabilidad de la construccion
'de las viviendas al promotor y a las empresas privadas seleccionadas por elios. En mu-

* chos casos prevalecio el interés de otorgar contratos a aquellas personas que tenian
alguna influencia politica en el medio. En varias ocasiones algunas empresas no cumplie-
ron o no supieron efectuar las funciones que les fueron encargadas, no obstante se les
apoy6 con diversos recursos para que se terminaran las viviendas que le fueron contrata-
das.

Asi el personal técnico del INFONAVIT fue relegado, sin embargo se le mantuvo a la
expectativa para cuando fuese necesaria su participacion ante ios desatinos de las em-
presas contratadas.

El incremento de los costos de las viviendas también fue afectado por los honorarios que
debian ser cubiertos a las siguientes entidades:

Al promotor por el importe del 1 % del monto del financiamiento, mismo que fue
fijado sin un andlisis real de sus costos de operacion, en funcion de las actividades
que realmente desempefiaba.

A la Institucion Fiduciaria contratada para la administracion del financiamiento cuyas
funciones se limitaron a ejercer los pagos de las estimaciones y liquidaciones autori-
zadas a las empresas de construccion y supervision. La retribucion que fue pactada
en los contratos correspondientes quedo determinada por la tasa del 6.25 % anual
sobre las ministraciones que el INFONAVIT integrara al fideicomiso pagadero por
mensualidades vencidas.
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3.5

En la operacion del Sistema de Financiamiento de Promociones de Vivienda, tuvieron
participacion ademas del promotor como representante de los trabajadores: las empresas
dedicadas al disefio, a la construccién y a la supervisién de las viviendas, la institucién
fiduciaria encargada de administrar el financiamiento otorgado y también vanas depen-
dencias de! propio Instituto; guedando las acciones de cada una de las partes, definidas
en las reglas que se emitieron para la gestién de las Promociones de Vivienda. Como se
observa en esta etapa la participacion de empresas de la iniciativa privada aumento lo
cual repercutid en los costos indirectos de la construccion de las viviendas.

ENTREGA DE VIVIENDA. FORMACION DE LAS ASOCIACIONES DE CONDOMINOS.

Uno de los objetivos que se buscé a través del sistema de financiamiento de promociones
de vivienda, fue el de organizar a los propios derechohabientes para |la ocupacion, mante-
nimiento y conservacion de los conjuntos entregados, por medio de la dirigencia del
promotor. Este aspecto constituy6 una clausula del contrato de financiamiento que suscri-
bi6 el promotor, misma que al ser su responsabilidad, quedo resuelta en la forma legal.
Sin embargo en la realidad se presentaron problemas de relaciones humanas al interior
de las asociaciones o entre los condéminos indiferentes a la participacion.

En el 90 % de los casos, el promotor no cumplié en forma satisfactoria este cometido, ya
que solo se ocupd de registrar la mesa directiva ante un notario para tener la documenta-
cidn necesaria que le permitiera liberar €l 0.25 % de sus honorarios conforme lo estipula-
do en su contrato, aunque ésta mesa careciera de representatividad al no ser reconocida
por la mayoria de los condéminos. En varios casos los representantes que formaron la
mesa directiva registrada, no ejercieron sus funciones, lo que a su vez cred un vacio en la
vida colectiva de ios vecinos.

Fue el personal del instituto, perteneciente al area social, quien se encargo, de organizar
a los vecinos para que formaran las asociaciones de condéminos bajo el régimen de
asociacion civil o de propiedad en condominio, poniendo a su disposicion toda la informa-
cion relativa a las leyes y reglamentos que rigen en la materia. Esta labor, desafortunada-
mente no fue suficientemente atendida por el Instituto, debido a que no se destiné el
personal suficiente para la atencion de las casi 600 mesas directivas, dejando sin la
orientacion necesaria a la mayoria de los habitantes de los conjuntos habitacionales.

COORDINACION Y SUPERVISION DE DISENO

-Bajo e! sistema de financiamiento de promociones de vivienda, el promotor como repre-

sentante de un grupo de trabajadores debia presentar al INFONAVIT un proyecto para ia
construccion de las viviendas solicitadas por quienes representaba. Esta propuesta
requeria la posesién del terreno o en su defecto la promesa de venta por parte del propie-
tario, ademas de la licencia de uso de suelo expedida por la autoridad focal correspon-
diente, en la cual se especificaba su uso habitacional. También debia presentar, sobre la
base del anteproyecto de ios prototipos de viviendas y del conjunto habitacional, el presu-
puesto para la autorizacién del monto de financiamiento.

De estos requisitos, el que representd mas dificultad fue la posesion del terrenc o su
promesa, dada la escasez de terrenos con la factibilidad para construir viviendas de
interés sociat en ellos. Solo algunos promotores - constructores tuvieron la facilidad para
presentar una promocidn de viviendas sobre un terreno con las caracteristicas urbanas
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(dotacién de servicios, comunicaciones, equipamiento urbano), econdmicas (costo del
terreno, costo de las obras de infraestructura y urbanizacion necesanas para su integra-
cion urbana), y técnicas {capacidad de soporte de! suelo, pendiente, estado del subsuelo,
fallas geolégicas, minas) necesarias para desarroliar un proyecto de viviendas.

Entre estos pocos promotores — constructores, un numero alin mas reducido, gue conto
con amplic apoyo politico, tuvo la capacidad para desarrollar grandes conjuntos.

En tanto, la mayoria de los promotores con limitaciones politicas, economicas o técnicas
debieron esperar la formulacién del proyecto de un conjunto de viviendas, en un tefreno
gue permitiera la construcciéon de un numero considerable de viviendas para participar en
su desarrollo, negociando con las autoridades del INFONAVIT la cantidad de viviendas
que serian destinadas a los trabajadores representados por elios.

La realizacidn de las promociones por medio de grandes conjuntos, redujo la responsabili-
dad del promotor en cuanto a la presentacion de un proyecto particular de construccion
de vivienda, de tal modo que lo establecido por el contrato de financiamiento con relacion
a la elaboracién de la documentacién técnica del proyecto y la obtencion de las licencias,
recayo en el promotor proponente del desarrollo habitacional, quien adquirié e! rol de
disefiador del conjunto quedando contratado directamente por el Instituto. El promotor —
constructor participante solo se abocb a la realizacion de sus viviendas y de aigunos
tramites relacionados con la obtencidn de licencias o la entrega de las viviendas, en
cuanto a la elaboracién y presentacion de los presupuestos de las obras, ésta tarea
dependit de la coordinacion establecida por la supervision.

El conjunto de San Martin Xochinahuac fue un caso representativo de esta situacion. Este
conjunto fue propuesto por un promotor y, dada su magnitud, le fue contratado el desarro-
llo del proyecto, en tanto que, la asignacién de viviendas fue prorrateada entre las promo-
ciones que estando autorizadas no habian sido ubicadas en algun terreno por diversas
razones.

Esta practica, por cierto muy frecuente, desvintué el compromiso asumido por el promotor
de responsabilizarse de! disefio, la integracién del estudio financiero y la obtencion de las
licencias. Abocandose sélo a la construccion de las viviendas que le fueron asignadas v,
en algunos casos, a la entrega de las viviendas y el conjunto urbano a las autoridades
locales. En estos casos la responsabilidad de estas actividades con excepcion de la
construccion, recayé en el promotor que pianteé la propuesta para la adquisicion del
terreno auxiiado por las instancias técnicas especificas del INFONAVIT para la tramita-
cién de las licencias. El promotor proponente del conjunto fue contratado paralelamente
como disefador del conjunto responsabiiizandose del desarrollo del proyecto.

E! disefio urbano de estos conjuntos realizados bajo el Sistema de Financiamiento de
Promociones Externas siguio las Normas de Disefio Urbano y de Vivienda estabiecidas
por el Instituto. En los conjuntos ubicados en el Distrito Federal, gradualmente fue adopta-
da la disposicién reglamentaria de limitar los conjuntos a un méximo de 120 viviendas de
acuerdo a la Ley de Condominios. Los conjuntos con un nimero mayor de viviendas,
fueron divididos en subconjuntos de un nimero simitar de viviendas aun cuando no en
todos los casos se logré tener conjuntos con un numero reducido de vecinos. Estas
unidades quedaron divididas en conjuntos independientes para su auto administracion y
en algunos casos, para la operacion de sus instalaciones de servicios e infraestructura.

Los equipamientos urbanos fueron limitados unicamente a fos de tipo educativo fijados
por los gobiernos locales en la autorizacidn de la licencia det conjunto. Se eliminaron por
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completo los equipamientos para fines sociales o comunitarios, las areas verdes se
dosificaron en funcion de la densidad autorizada para el predio conforme a los Planes
Parciales de Desarrolio respectivos, dandole pricridad al méximo aprovechamiento de los
recursos, en este caso el suelo, a fin de obtener mayores resultados en la rentabilidad del
proyecto.

Los principios sociales de la arquitectura que se pretendieron imponer en los primeros
conjuntos del INFONAVIT, se abandonaron en parte por la critica de su ineficacia social,
pero sobre todo por pretender maximizar los beneficios para los participantes (promotores
y constructores). Reduciendo el racionalismo arquitecténico a una expresion aberrante de
la provisién minima de los elementos, los disenos se vieron limitados en cuanto a su
propuesta innovadora, disminuyendo los proyectos a los minimos necesarios para la
funcionalidad de las viviendas y los conjuntos de estas.

La actividad del proyectista se enfocé al disefic urbano de los conjuntos de vivienda
aplicando en forma repetitiva los prototipos existentes, los cuales ain cuando habian sido
construidos previamente presentaban algunas deficiencias. Especificamente en cuanto a
la adecuacién que se hacia de éstos sobre terrenos con diferente capacidad de carga del
suelo, lo cual hacia necesaria ia revision de su estructura. En otros aspectos los proyec-
tos originales no fueron corregidos y fue necesario volver a revisarlos para corregir los
defectos en sus disenos estructurales, de instalaciones o de acabados.

Esta situacion que se volvid endémica, por lo que afectd y cred confusion en las obras.
Los constructores a los que se les asignaba obra en algun frente, presentaban dudas ya
que no tenian una respuesta oportuna. A este respecto el Arg. Victor Ortiz comenta:

Cuando contabamos con el proyecto procediamos a realizar nuestro propio
programa de trabajo para elaborar los presupuestos, para lo cual haciamos una
revision del proyecto, encontréndonos que normalmente estaban incomple-

”

tos”......

“Algunas veces lo proyectos no estaban totalmente definidos, Tal vez era un
proyecto arquitecténico muy bien hecho, pero tenia deficiencias o estaba a
medias la parte estructural. Muchas veces no existia por ejemplo el proyecto de
instalaciones hidraulicas o sanitarias. Como te lo iban entregando por partes,
tenias que llegar a la seccion de proyectos para ir parchando, y en ese rato
intervenian cuando menos tres criterios: el de la supervisién que se habia asig-
nado, el del controlador de supervision del INFONAVIT, el de la seccion de
proyectos de mismo INFONAVIT y el tuyo propio

Muchas veces el proyectista ni se presentaba por ahi y por alguna razén ni
siquiera lo citaban.

El Arg. Ortiz con base en lo que él observo opina, que e! INFONAVIT tenia muchos proto-
tipos con una inmensidad de criterios, algunos correspondian a ios diferentes promotores
que hacian disefio, en la mayoria de los casos no eran malos en cuanto a areas, pero
que si habia mucho que investigar en cuanto a la aplicacién de los sistemas constructi-
vos. De ahi que los problemas fueran gravisimos ya que se incurrian en costos extraordi-
narios por no haber estudiado a fondo el sistema constructivo, a veces habia los que
disefiaban procesos constructivos muy innovadores que aparentemente eran baratos
pero en la realidad eran caros porque no habia ni los procesos ni los volumenes de pro-
duccién de los materiales, entonces se hacian los proyectos incosteables. A su juicio, ahi
nunca hubc una normatividad, ni un grupo de gente selecta del Instituto que sancionara
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esa parte, porque se dio cuenta que eran procesos muy complicados, por lo mismo se
hacian largos, caros y, muchas veces, malos, ya que no podia tener una excelente cali-
dad en la terminacién de las viviendas o se hacian combinaciones muy extrafias. Muchas
veces se daba cuenta que eran intereses creados lo que inducia a esta situacidn, ya que
era un sistema obligatono que beneficiaba a alguna gente.

La elaboracion de ios proyectos no resulté un contrato atractivo para aquellos arquitectos
dedicados exclusivamente al disefo, principaimente por que en el sistema de contratacidn
no se previb la necesidad de contratar los servicios de disefiadores con la antelacion
necesaria para desarrollar los proyectos. Los contratistas que proponian la construccion
de algliin conjunto habitacional contrataban el disefio con posterioridad a la realizacion de
éste. Su interés estaba enfocado a la obtencidn de otras ganancias como la compra
venta de terrenos, la contratacién de la urbanizacion, infraestructura ¢ el equipamiento
urbano ademas de la vivienda. El proyecto de los conjuntos careciéd de la participacion de
disefiadores experimentados en la vivienda popular, respaldado con un eficiente equipo
de profesionistas de la arquitectura, el urbanismo y la ingenieria. No obstante en aigunos
casos estos equipos se formaron en la practica logrando en los Gltimos afnos una superio-
ridad notoria en sus propuestas.

3.514 CONJUNTO HABITACIONAL XOCHINAHUAC

El conjunto Habitacional Xochinahuac se localiza en la avenida Campo Bello de la delega-
cién de Azcapotzalco, tiene como colindancias: af sur con instalaciones industriales, al
oriente con la via de! ferrocartil y el Eje 5 Norte, prolongacion de la avenida Montevideo -
Poniente 140, al norte con el conjunto habitacional Manuel Rivera Anaya, perteneciente a
El Rosario y al poniente con la avenida cultura Norte y la vialidad Campo Bello que es su
acceso principal. Este conjunto ocupa una extension de terreno de 27.5 has, en el que se
construyeron 2,196 viviendas que se distribuyeron entre las 29 promociones autorizadas
por el Consejo de Administracion del INFONAVIT entre los aiios de 1984 y 1989.

La extension del terreno fue destinada a los usos de! suelo® que se muestran en el cuadro

siguiente:

UsOS DE SUELO SUPERFICIE | PORCENTAJE
VIVIENDA .33 m? "
ESTACIONAMIENTOS ¥ VIAUDADES INTERNAS 50,665 m2 K]
AREAS VERDES Y ANDADORES 92,05 m2 B4
AREA DE DONACION ¥ VIALDADES PRINCIPALES 45,378 m? 16.47
AREA ECOLOGICA 26,010 m2 9.45
FUENTE: INFONAVIT, Proyecte {ibano, Plano de teze de! conjuro

Como se observa en el cuadro, la mayor superficie esta destinada a las areas verdes y a
los andadores. Adicionalmente también como area abierta susceptible de ser destinada a
la recreacion y el esparcimiento con la naturaleza se encuentra el area ecologica, ambas
superficies representan el 42.89% de la superficie total del conjunto.

¢ PLAND DE TRAZO DEL CONJUNTO
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El equipamiento urbano del conjunto se compone de las instalaciones siguientes:
Educativas: jardin de ninos y escuela primaria
Atencién a la salud: centro de salud con una superficie de 560 m2

Abasto: mercado con una superficie de 16 000 m2, este local constituyé una necesidad
prioritaria para los habitantes del conjunto, ya que por su ubicacién se encuentran aleja-
dos de otras zonas habitadas y no contaban con comercios de articulos de consumo
basico.

Las areas dedicadas a las vialidades son significativas por la razén del requenmiento de
las autoridades de la Ciudad de incluir en el trazo del conjunto la conexion vial entre el
referido Eje 5 Norte, las avenidas |ztacala y de los Ejidos con la avenida Rosano y Puente
de Guerra para establecer la continuidad vial con la radial de Alquiles Serdan. Actualmen-
te, solo la vialidad esta parciaimente construida dentro del conjunto, la realizacion de las
obras fuera del conjunto con el fin de concluir la conexién tendra las consecuencias de la
vialidad intensa que cruzara por el conjunto en contrapartida de su situacion actual de
aislamiento fisico con el resto de las zonas de habitacionales.
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Cabe resaltar que este conjunto se encuentra en una zona dedicada al transporte masivo
tanto de autobuses de pasajeros como de automdviles y camiones particulares: la aveni-
da Campo Bello es una circulacién donde predomina el transporte de pasajeros que
arriba a la estacién del metro El Rosario, esta avenida a su vez es la parte posterior de
esta estacién y por lo tanto no tiene accesos, los terrenos colindantes al conjunto estan
destinados a industrias y médulos de servicio del autotransporte de pasajeros urbano. Por
la parte posterior sobre el Eje 5 Norte la vialidad colindante tiene escasa circulacion debt-
do a que también los terrenos sobre esa avenida se encuentran sin uso. Esta situacion
resalta la escasa coordinacion entre ia planeacion regional del uso del suelo vy los
desarrolladores de conjunios habitacionales como el que nos ocupa, es manifiesto que el-
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35.1.2

destino de los predios se va generando conforme a oportunidad sin que se establezca
alguna prevision que haga que su aprovechamiento sea mas conveniente,

PROTOTIPOS DE VIVIENDA Y DISENO DE LOS AGRUPAMIENTOS DE VIVIENDA, NORMAS DE DISE-
NO QUE FUNDAMENTAN EL PROYECTO.

El disefio de! prototipo de vivienda presenta una organizacion que estimula la convivencia
entre Jos vecinos, el prototipo basico se ensambla asi mismo con tres modulos de edifi-
cios, dos con cinco niveles y uno de tres niveles servidos por dos escaleras situadas en el
patio central, en estos conjuntos se aloja a un total de 36 familias, estos médulos forman
en su interior un patio cerrado que recuerda las viejas vecindades, donde el contacto
diario con los vecinos era obligado, lo que con paso del tiempo, generalmente se estable-
cen fuertes lazos afectivos, por otra parte las 36 familias deben compartir las obligaciones
de! mantenimiento del edificio tanto en la limpieza de las areas comunes como del mante-
nimiento de los servicios de alumbrado, agua potable, drenaje, etc.

Ef médulo de vivienda constituye en si una unidad aislada al no tener la posibilidad de
formar plazas con caracteristicas semipublicas, debe quedar por la disposicion de los
jocales de las viviendas, aislados para que reciban el ascleamiento y la ventilacion ade-
cuadas, solo en ciertos casos se aparejan dos modulos.

ESTUDIO DEL USO Y SERVICIO A QUE SE DESTINAN LOS ESPACIOS COMUNES DEL CONJUNTO.

Las caracteristicas de los modulos de vivienda conducen a que estos queden rodeados
de 4reas jardinadas y preferentemente préximos a los estacionamientos, sus accesos
son, por lo regular, inmediatos a estos, en algunos caso se requieren cortos andadores.
La formacion de plazoletas y zonas de juegos se distribuyen en los espacios mas o me-
nos préximos a los accesos de los modulos.

La distribucidn de los modulos en el conjunto sigue el principio de espacios jardinados y
abiertos, sin embargo por la reglamentacién de condominios estos espacios fueron parce-
lados a fin de asignar su dominio y mantenimiento a grupos reducidos de familias, asi
fueron formados 9 condominios cada uno de los cuales tiene una entrada controlada por
una caseta para el vigilante que cuida el acceso de peatones y de autos dando seguridad
a la propiedad de los vecinos, los espacios jardinados quedan bajo el cuidado de las
asociaciones de condominos. El espacio piblico del conjunto se reduce solo a las
vialidades pnincipales de acceso a los condominios.

En cuanto a ios demas espacios como son las escuelas, el mercado y la zona ecologica
presentan la siguiente situacién:

Las escuelas tienen acceso por la vialidad principal lo que no asegura su proteccion en la
entrada y salida del plantel, la opcion de proporcionar el control de acceso a los condomi-
nios no permitié la existencia de andadores por donde los vecinos transitaran hacia las
instalaciones del conjunto.

El mercado se encuentra en igual situacion debido a que se ubicd en una parte del terre-
no que queda fuera de! conjunto, dada el sentido de la circulacion de las vialidades su
acceso en automovil tiene cierta dificultad, se concluye que la planificacién del plan maes-
tro del conjunto no consideré la comodidad de los habitantes para acceder a este tipo de
SEervicios.
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3.6

La zona ecologica no tiene un uso regular y constante, constituyendo en un sitio donde la
delincuencia puede encontrar un lugar propicio para sus actividades.

Entre la planeacion de El Rosario y de este conjunto surgen grandes diferencias en la
formulacion de la inversion, el destino de uso del suelo y las instalaciones. Estas diferen-
cias no estriban propiamente en el tamafio de los conjuntos, que desde luego es significa-
tivo, sino en la aplicacién de los principios del disefio. En tanto que en El Rosario el disefio
y el proyecto de inversion estuvo a cargo directamente de funcionarios del INFONAVIT.
Las propuestas estuvieron dirigidas mas hacia la proyeccion de la imagen politica de
esos funcionarios y disefiadores, que a una efectiva solucion novedosa de las necesida-
des de los habitantes del conjunto. En el caso de! conjunto de Xochinahuac, el proyecto y
la inversién se onentd mas por el aspecto econdmico cumpliendo apenas con 1o que
indica la reglamentacion de uso del sueio y construccion. En este caso se suscitan tam-
bién aberraciones como la ubicacién del mercado, la construccion de un centro de salud
que no tiene contraparte que lo haga funcionar, una area ecolégica que es una “tierra de
nadie” y un trazo de viaiidad inconclusa dentro del conjunto, al no estar conectada con las
vialidades de la zona con las cuales se pretendia mejorar ia circulacion vehicular.

Sin embargo en el conjunto se observa el orden y la conservacion de las areas
jardinadas, ios estacionamientos y los edificios como resultado de la disposicion de redu-
cir los agrupamientos de viviendas y la obligacién del promotor de formar las asociaciones
de conddéminos.

LOS ESPACIOS ABIERTOS Y LAS INSTALACIONES EN EL CONJUNTO
XOCHINAHUAC, DESTINADAS A LA CONVIVENCIA'Y EL ESPARCIMIENTO
SOCIAL.

A partir de |a revision del proyecto urbano del conjunto Xochinahuac se observa que los
principios teéricos que sustentaron los objetivos de INFONAVIT no fueron totalmente
considerados. Los espacios destinados a la recreacion y la convivencia entre los vecinos
no fueron desarrollados especificamente en el proyecto.

La traza del proyecto urbano del
conjunto se baso en el prototipo
de vivienda disefiado
especificamente para este, el
cual agrupa 36 viviendas las que
se comunican a un patio central y
a fravés de este con el exterior
del conjunto. Las caracteristicas
del prototipo requieren de espa-
cios abiertos a su alrededor lo
cual permite que el conjunto
cuente con grandes areas .
jardinadas. S 5

Resultando una imagen verde donde los nucleos de edificios se encuentran ro_cieados del
follaje de arboles y arbustos floridos, delimitados por andadores y estacionamientos.
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3.6.1

Ei conjunto se encuentra divido en 9 condominios cada uno de los cuales cuenta con su
equipo de cisterna y bombeo de agua potable y su circuito de alumbrado exterior en
forma independiente.

Los estacionamientos son amplios existiendo un lugar para un automévil por cada vivien-
da y en lo general se encuentran proximos a los accesos de los edificios.

Actualmente todos los condominios se encuentran cercados y mantienen vigilancia en su
acceso. :

En cada condominio se ha organizado una asociacion de vecinos que se encarga de
administrar, conservar y mantener las areas exteriores y ias instalaciones dei conjunto.

Aun cuando en el disefio del conjunto se considero la conveniencia de agrupar las vivien-
das de forma que pudieran ser administradas independientemente por medio de asocia-
ciones de condéminos, no se cumplid con las normas en cuanto nimero de viviendas ya
que estas indican que el numero maximo no debe ser mayor de 120 viviendas.

La revision de los objetivos del INFONAVIT debe considerar la evaluacion de la calidad de
las viviendas como un aspecto fundamental de su labor. En este aspecto es necesario
indagar sobre el grado de satisfaccion que obtienen sus habitantes. Con este fin se resu-
me la expresion de las opiniones de los vecinos que aportan las experiencias acerca de
su convivencia y la satisfaccion que han obtenido en el uso de ios espacios abiertos y las
instalaciones comunes de su conjunto habitacional.

AREAS VERDES.

El conjunto presenta amplias areas verdes. Debido a que los departamentos se comuni-
can al exterior a través de sus patios interiores y los jardines rodean por el exterior a los
edificios, los departamentos no tienen un acceso directo a estas areas jardinadas. Los
vecinos las disfrutan contemplandolas a través de las ventanas de sus viviendas o al
deambular por los andadores exteriores, Algunos vecinos encuentran agradable el am-
biente natural que se forma al exterior de los edificios en contraste con el ambiente social
de los patios interiores de los mismos, ellos opinan que:

“Nos agradan las areas verdes, principalmente por los nifios que son los benefi-
ciados, ellos se encargan de llenar esos espacios”

“Mi opinién sobre las éreas verdes del conjunto es que tenemos un espacio
bastante amplio, ademas las dreas estan cuidadas por la cooperacion de los
condominos”

“Nos gusta que se vean bonitas
las areas verdes de la unidad,
en lo personal nos relaja, porque
nos gustan las plantas, corta-
mos el pasto, y todas las plantas
gue hay allé abajo son de noso-
tros, las compramos y las cuida-
maos, pero desgraciadamente
hay muchos que no estan
educados para vivir en comuni-
dad y respetar las areas verdes
que son muy importantes”
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“El mantenimiento de las areas
verdes... se organiz6 para que
cada semana bameran y arme-
glaran los vecinos de cada nivel

en forma rotatoria y al finalizar el

ciclo todos dieran una lavada
general al edificio”

“El mantenimiento de las areas
verdes se maneja por grupos
aqui dentro del edificio, cierta
zona sale en una semana otra
en otra semana y asi vamos
mensualmente haciendp la
limpieza del area verde”

128

L as personas que quieran sembrar sus plantas colaboran con sus mismas
plantas, los colocan donde a ellos les parezca... algunos vecinos de las plantas
bajas utilizan su area verde para ellos, ellos la arreglan y deciden como quieren
teneria, en tanto que otros consideramos que es una area comun”

“Nosotros tratamos de que los espacios abiertos sean realmente estéticos, que
se puedan disfrutar por los que vivimos aqui, ya que todo es de todos... tratar

de evitar lo que llega a pasar en

muchas unidades que se van deteriorando con

el tiempo por falta de mantenimiento”

Sus opiniones reflejan la imporancia que para ellos tienen estos espacios ocupados por
el verde natural de la vegetacion, pero también refleja su decepcion por la falta de coope-
racion y comprension de los vecinos gue no participan ni en su mantenimiento ni en su
conservacion, algunos son mas agudos en sus observaciones a este respecto:

“Serian buenas si hubiera con qué regar el
pasto” '

“L as areas verdes nadie las cuida, esa es la
grandisima desventaja, uno que otro sale y
cuida un pedacito de pasto verde y ya se acabo”

“Al principio pagabamos una persona para que

podara el pasto... después acordaron que salie-
ran los vecinos ha hacero, pero no salen todos,
no a todas las personas les gustan las plantas”

No obstante en éste conjunto los vecinos han
logrado que las areas verdes luzcan en su mayoria
bien amegladas, aunque han tenido que enfrentar a
aquellos que tienen otros habitos o necesidades
que son contrarios para ese proposito:

“Se ha logrado que no se pongan a tender ropa
en la parte de afuera, hemos peleado mucho de
que las areas verdes y los patios no son para
tender’



SISTEMA DE FINANCIAMIENTO DE PROMOCIONES BE VIVIENDA. 130

3.6.2

“‘Definitivamente me parecen adecuados y agradables los jardines, pero en este
tipo de conjuntos hay aspectos que se Jes olvida a los constructores, uno es que
se requiere de una érea para el esparcimiento donde los nifios puedan jugar,
aqui no la hay, los nifios andan jugando en los estacionamientos o en alguna
drea verde, el problema es que si nosotros dejaramos a los nifios que jugaran
en las éreas verdes se las acabarian entonces tenemos que restringir que
practiquen cierto tipo de juegos o restringirios completamente para que esto se
siga manteniendo o bien que se vayan a los estacionamientos a jugar, lo cual no
deja de ser un inconveniente por el cemento”

Este ultimo comentario refieja
una contraposicion muy dificil de
resolver, entre los intereses
I6gicos de los nifios de jugar con
libertad y los intereses de los
adultos {sus padres) por conser-
var los jardines. Desde luego la
critica se dirnige hacia 1os
disefadores, que no equilibraron
la distribucion adecuada de los
espacios para satisfacer las
necesidades de toda la pobla-
cién del conjunto.

AREAS DE JUEGOS

En e! conjunto habitacional Xochinahuac ia queja mas difundida entre los padres es la
falta de areas de juego adecuadas para los nifios. Es notorio ia falta de cumplimiento de
las normas del INFONAVIT en este aspecto.

“ as 4reas de juegos infantiles me parecen insuficientes, realmente los nifios no
tiene una &rea en donde puedan sacar toda su energia, ellos necesitan espacios
donde jugar y aqul no los tenemos. No hay 4reas de juego para los nifios y los
pobres chamacos se van al estacionamiento y la gente se encja, los corre, los
regaha, les echa a la vigilancia. Ese es el problema”.

‘A los nifios no los dejan jugar
aqui en el patio, porque
juegan con pelotas y les
pegan a los medidores del
agua o se cuelgan de los
tubos def gas. Se van a jugar
ahf atras, pero como a eso de
las siete de la noche se oye
todo ef griterio y también los
corren, asi que de todas
maneras Se ponen a jugar
aqui denfro”.

_ *Desgraciadamente ei probie-
ma es que la gente no permite los juegos en las areas verdes que son comunes
de los edificios, por miedo a que el drea verde desaparezca™
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“En las dreas verdes si juegan, pero no es lo mismo, siviene aqui donde esta
cuidado los corremos, si van allé los corren y la verdad, los pobres han agarrado
de cancha de futbol o de juegos, los pedacitos que no estan ameglados o los
estacionamientos”.

La inocencia de los juegos infantiles acarrea problemas entre 0s adultos por la incom-
prension y la falta de comunicacidn. En ellos esta presente e! dilema sobre el uso que
deberan tener los espacios.

“Yo prefiero que el nifio jue-
gue aqui adentro, estd mas
seguro. Aqui tiene con qué
entretenerse: tiene juguetes,
tiene la television, tiene libros.
Hay manera de que pueda
jugar sin que esté molestando
a los demés y asi se evita de
muchos problemas con los
demés vecinos. En sabado y
domingo que mi esposo
descansa y lo llevamos al
parque, ahi se desfoga, grita
todo lo que quiere, se cansay
en la semana aqui se esta
encerradito. Aqui hay ninos
gue desde chiquitos los
echan abajo y al rato andan
como locos buscandolos
porque no saben ni donde
estan”.

“c) sabado se barre como a las ocho de la mafiana y como a las once ya esta
todo lleno de basura, porque no Jos ensefian a firarla en donde deben”.

Aln con las limitaciones que han sido expresadas, los habitantes de este conjunto consi-
deran un beneficio que exista un espacio donde sus hijos puedan jugar con seguridad.

“ a convivencia entre los chicos es sana, es una convivencia bonita. En cuanto
a las zonas de juego para los nifios, atrds hay espacios, pero nada mas para
que jueguen futbol. Tenemos un espacio para poner juegos de diversién para
los nifios, pero no nos hemos puesto de acuerdo entre todos para poder com-
prar determinados juegos”.

“Elfos se divierten jugando futbol en un pedazo de area verde otros juegan
basquetbol en el estacionamiento que es bastante grande, igual la utilizan como
cancha de futbol. Estan protegidos porque estamos en un espacio cerrado’.

“L os nifios juegan bicicleta, patinan, no tenemos problemas porque no haya un
juego de columpios o de resbaladillas. Con lo que hay creo yo, gue es suficiente.
Aunque seria mas agradable que hubiera columpios, resbaladillas y demas,
pero no hemos tenido la comunicacion necesaria para hacerno”.
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3.6.3

La falta de espacios dedicados para los juegos de los nifios es una constante en las
demandas de los vecinos de las unidades habitacionales, no imporando 12 época en que
se construyeron.

“Las areas verdes que estan alrededor del edificic son muy pequefiitas, necesi-
tamos espacios para que los nifios puedan jugar’.

‘L 0 que precisamente nos hace falta son areas de juego, nos quitaron un peda-
Z0 que segun era de vialidad pero més bien es tiradero, lo que hace falta son
Jjuegos”

ANDADORES Y BANQUETAS

Los andadores y las banquetas son elementos indispensables en los desarrollos
habitacionales. Su disefio ha sido normado en cuanto a las caracteristicas de sus mate-
riales y en cierta medida a sus dimensiones. Sin embargo su disefio en cuanto a su
posicién y uso que se espera, es cuestionado por los habitantes de los conjuntos, ya que
no fueron previstas suficientemente las modalidades de su utilizacion. En ultima instancia
corresponde a la elaboracion de reglamentos la determinacion de las formas de uso que
sean mas propicias para la comunidad. En el conjunto de Xochinahuac las opiniones son
diversas, hay quienes observan el mal disefio y construccion de los andadores por las
dificultades que les provocan.

“Yo digo que les fall6 la vialidad porque aqui hay banquetas hasta donde esta la
caseta, de ahi para alla ya no hay, del lado de la escuela hay un bangueton bien
altote. Tal parece que no esta concluida la unidad, aqui atrés hay un lote lleno
de hierba que lo agarran de mingitorio y de tiradero de basura, no hay ni ban-
queta ah/*”.

‘Hay muchas personas que
caminan fuera de la banqueta,
pero independientemente que
eso se trate de la mala educa-
cién de la gente, volvemos
también a las malas
planeaciones, si observa la
banqueta es una
minibanqueta, las ramas de
los arboles estorban y es
imposible cortarlas porque
esta penadisimo. Ademas se
encharcan las banquetas”.

A otros vecinos de la unidad Xochinahuac les satisface la seguridad que se tiene en su
unidad por estar aislada del transito intenso que existe en su exterior, condicion que
prevalecera mientras las obras viales proyectadas no se realicen.

“No hay ningun problema en el interior de la unidad para los peatones, se puede
caminar tranquilamente por la unidad si temor de que ocurra algun accidente,
pormue todos somos conscientes, hay bastantes nifios, bastantes personas que

transcurren por las calles, eso mismo hace que los automovilistas manejen con
mas cuidado”.

m AZCAPOTZALCO
COSEL DOCUMENTACION
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3.64

“Son excelentes sus andadores, a mi me agradan bastante porque son muy
tranquilos, ademas los vecinos que tienen vehiculo no son altaneros en su
forma de manejar, hay confianza entre nosotros para que vayamos caminando
sobre la calle”

ESTACIONAMIENTOS

Los estacionamientos constituyen elementos necesarios en los conjuntos de vivienda. Su
dosificacion debe ser proyectada no solamente conforme a las necesidades actuales de
la poblacién, sino que ademas deben preverse a futuro en un ejercicio dificil de predic-
cién. En Xochinahuac las condiciones de los estacionamientos son diferentes en la medi-
da que los conddéminos han resuelto el problema de la seguridad, por medio de la vigilan-
cia contratada con la cooperacion de aguellos que prefieren aportar a sufrir por la insegu-
ridad de su patrimonio.

“La vigilancia para los coches
funciona porque los vigilantes
con el iempo llegan a conocer a
los que vivimos aqui y a identifi-
car a los carros, pero el vigilante
también nos tiene que cuidar de
los que estamos adentro, los
que hacemos y deshacemos
somos los que vivimos aqui.
Mucha gente ya sabe cémo son
sus hifos o cémo es el vecino®.

“Con respecto a los estaciona-
mientos no tenemos ningun
problema, es adecuado para el
uso general, los llegamos a llenar y nadie es duefio de ningun lugar, se van
estacionando como van llegando, pero nadie se queda sin lugar’.

“ os estacionamientos son suficientes y estén bien distnbuidos; si usted ve, aqui
sobran lugares pues no todos se ocupan y es donde 10S nifios tienen area para
Jugar”

“Los estacionarmientos son suficientes, es un cajon por departamento pero es un
problema cuando se tienen
visitas. Debieron haber pues-
to lugares para visitas”®

::-.-,14_- e
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Las opiniones anteriores contrastan
en las zonas donde los vecinos no
han podido ponerse de acuerdo
para conseguir su seguridad.

‘L os estacionamientos son
muy necesarnos, yo no cuento
con vehiculo pero estan bien.
Los que tienen vehiculos se -
quejan de que ya les quitaron,

de gue ya les rompieron’.
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3.6.5

“Pues si, los estacionamientos son suficientes y adecuados, al principio queda-
mos en que aunque no tuviéramos carro ibamos a sefalar nuestro lugar, pero
aqui se estaciona el que quiere. Para mi no es problema porque no tenemos
carro, sblo que cuando llega mi hija se fiene que ir a estacionar hasta ofro lado
porgue aqui esta lienoc”

COMERCIOS

En el conjunto Xochinahuac el probiema'del abasto no esta del todo resuelto, ahi los
conddminos han impuesto condiciones para preservar su ambiente comunal. Por su parte
se aprecia que en la planeacion de este conjunto no se considerd este aspecto aun
cuando después se construyeron instalaciones para la prestacion del servicio. La opinion
de los vecinos muestra que no se ha logrado satisfacer plenamente esta necesidad.

“No son suficientes las tiendas nos hace falta farmacia, una fintoreria. EI merca-
do nos queda muy cerca pero esta muy pobre, casi no hay productos. Vamos a
Gigante o vamos a Aurrera de la Refineria porque el mercado ademas esta
caro”

°l as tiendas que existen no son suficientes. Las fiendas dentro de los departa-
mentos no tienen espacio suficiente para tener todo Io necesano”.

“Ests el Gigante y el mercadito que tiene pocos puestos. Ojaléa éste mercado .
funcionara porque hay zonas que tienen hasta 10 6 12 locales cemados”
“La unidad es tan grande que

esté bastante lejos el merca-

do y como no hay tanta " 5 _

gente, no hay buenos produc- .

tos. Eso provoca que la gente S :
se vays a otros lugares . ‘ =
donde estén més frescos y ‘ A

economicos los productos”

“Hay tienditas dentro del :
conjunto pero tienen precios . e
méas altos y eso va minando :
nuesira econornia. Las fien-
das sirven porgue tienen los
productos de pnmera necesi- 5 .
dad, pero para surtir la des- =
pensa tenemos que salir

“L as tiendas estan permitidas en los departamentos siempre y cuando los
conddminos estén de acuerdo. En dreas comunes no queremos, porque es
gente que como no vive aqui no le importa dejar el lugar sucio”.

"El comercio que existe si satisface ias necesidades tenemos. El mercado esta
aqui cerca, tenemos el Gigante y tienditas también las hay como minimo una en
cada manzana“.
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3.6.6

CONVIVENCIA ENTRE JOVENES Y ADULTOS

Los espacios comunes en los conjuntos habitacionales son motivo de las relaciones entre
sus habitantes. Estos interactian entre si en razén de su personalidad desarrollando o
inciuso evitando una gama variada de relaciones que involucran cierto grado de afectivi-
dad en el mayor o menor medida que sus interlocutores se identifican con sus intereses.

Las relaciones entre los vecinos se mani-
fiestan en la disposicién con que cada
cual acepta la convivencia de sus vecinos
y se acrecientan a partir del cotidiano
saludo cortes, o el apoyo solidario en los
casos de necesidad o urgencia casual. El
uso compariido de los espacios comunes:
los andadores, las areas verdes, las
zonas de juegos, los estacionamientos
motivan un mayor acercamiento confor-
me se presenta la identidad de intereses.
Los nifios y los jovenes son los que mas
tienden a estas relaciones sin embargo
en los adultos también surgen oportunida-
des de intercambio y conocimiento.

La aceptacion del uso compartido de estos espacios genera en los adultos la necesidad
de su mantenimiento. Es el razonamiento de la necesidad de conservar su patrimonio
compartido lo que conlleva a los vecinos a la organizacion y la concertacion de acuerdos
para el cuidado de los espacios comunes y la atencion de los problemas mutuos.

Las vivencias que han tenido los habitantes de los conjuntos de vivienda muestran una
serie de experiencias, algunas hasta cierto punto, satisfactorias pero que ain requieren
de esfuerzos, imaginacion y medidas correctivas para lograr la satisfaccidn plena de los
que se han involucrado en la tarea de conservar su patrimonio. Otras experiencias son
desafortunadamente frustrantes y justifican la apatia de aquellos que se sienten poco
interesados en la conservacién de la unidad.

£n este conjunto aunque la organizacion de los vecinos para su mantenimiento esta
mejor consolidada, no dejan de cuestionarse las conductas deshonestas de quienes
aceptaron ser representantes con el fin de obtener algin beneficio personal. Pero sobre
todo se advierte la dificultad que existe entre elios para acceder a acuerdos que se reali-
cen bajo las medidas que garanticen a todos la integridad de sus intereses y el logro de
los fines propuestos.

“I a cuestién es que los representantes son unos sinvergienzas y eso ha oca-
sionado problemas entre los vecinos. En todos los condominios existe ese
problema, el descontento de unos y el abuso de otros porque los que son admi-
nistradores sélo son representantes de un grupo, no son autoridades pero se -
sienten con poder. Nos damos cuenta del abuso de dinero, del 1% que nos
desaparecieron magicamente. Estamos peleando por el beneficio de otros que
al final de cuentas ni nos lo van a agradecer”.

“Nos cuesta mucho trabajo ponemos de acuerdo, las juntas son desde las ocho
de la noche hasta las once y nadie queda de acuerdo en nada: se les pide para
pagar la vigilancia y no cooperan, para que se barra el edificio y no ayuaan.
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3.6.7

Existen 36 departamentos en cada edificio entonces convivimos 36 familias. Es
dificil ubicarse con ellos, si hay el respeto, es posible tratarios, no demasiado a
fondo, pero si saludandolos bien y-claro como en todos lados hay molestias,
pero también hay buenas amistades”.

“Hubo un tiempo en que fue muy agradable la convivencia entre los vecinos,
haciamos reuniones, nos organizébamos para el dia del nifio, pero desafortuna-
damente entre la gente se empezaron a dar los chismes. Antes habfa juntas
donde de 36 condéminos iban 32, 30 ahora son de 16, 20. No digo que usted no
pueda llevarse muy bien o que no pueda saludar a todos los vecinos. Desgracia-
damente es la forma de ser de la gente. Hay buena convivencia con ciertos
vecines aungue no sea con todos. Hacemos posadas para los nifios y logramos
que los nifios bajen pero los papas no”

“Aqui vivimos varias personas que nos conocemos de afios, desde la infancia se
podria decir, hay una buena convivencia desde chicos hasta la fecha en que ya
estamos casados. En diciembre nos organizamos para hacer las posadas,
cuando hay que hacerle algo al edificio organizamos kermesses para sacar un
dinero para bienestar del edificio”,

A pesar de las dificutades que se afrontan, es manifiesto el reconocimiento de la necesi-
dad de convivir, de realizar alguna actividad recreativa en los momentos libres. Es un
anhelo que se contrapone a la realidad expresada pero que persiste para alcanzar la
realizacién de sus aspiraciones.

“Sena bueno un lugar donde se pudiera
convivir méas, un lugar donde se impartieran
clases de manualidades o hacer ejercicio. Por
parte de la Delegacion hay un proyecto para
hacer un centro social dentro de la unidad. Un
espacio comun comno una sala de usos mulfi-
ples o una casa de cultura hasta ahora es
una promesa que se viene haciendo desde
qgue se inicio la unidad”

“En la zona ecolbgica deberian de hacer un
centro deportivo, que se ocupe esa area para
que los ninos jueguen y se recreen haciendo
trabajos manuales, practicando la musica o la
pintura, donde los nifios desarrollen todas las
capacidades que fienen”®

“En viviendas tan peguefias en que vivimos
no hay espacio para hacer una reunion o un
canvivo con los familiares. Es molesto para
los vecinos estar haciendo fiestas por eso es
conveniente tener un salén de fiestas”,

ORGANIZACION VECINAL EN LOS CONJUNTOS URBANOS. ADMINISTRACION DEL
USO, APROVECHAMIENTO Y CONSERVACION DE LOS ESPACIOS COMUNES,

El derecho al uso de estos espacios nc es particular. De alguna manera debe ser compar-
tido, cada vecino tiene los mismos derechos sobre los estacionamienios, los jardines y las
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areas de juego para sus hijos. También tiene la obligacién de participar en su manteni-
miento y conservacion lo cual debe hacero en forma conjunta y organizada con los de-
mas vecinos del conjunto. Estos dos aspectos provocan un sinnumero de controversias
entre los vecinos. La comodidad de vivir cada cual como mejor ie parezca, de hacer lo
que mejor le plazca en su casa no es del todo posible. Si bien en el interior de su vivienda
esto es en cierta forma vigente, en ef uso de los espacios exteriores a su vivienda deja de
serlo. E!l uso de estos espacios tiene que ser compartido con otras personas diferentes en
cuanto a costumbres. Mas aln, donde surgen las mayores contrariedades es en la tarea
de conservar y mantener estos espacios. La posicién mas frecuente que asumen los
vecinos es la de no participar, sin embargo hay a quienes no les satisface ver parte de su
patrimonio descuidado y realizan algunas actividades para corregirto, otros aprovechan |z
oportunidad para lograr alguna ventaja personal ya sea esta econoémica, politica o de
reconocimiento.

En el conjunto Xochinahuac se presenta la existencia de una organizacion social que se
ha ido formando con €l tiempo y la experiencia. En su formacién incuri6 el hecho de que
la unidad, por el nimero de viviendas que comprendid, fue dividida en grupos de vivien-
das mas reducidas que a la vez se les doto en forma independiente del equipamiento
para el servicio de agua potable y el alumbrado exterior, como una medida de caracter
funcional del proyecto. También se les adjudico someramente los espacios para estacio-
namiento y las areas verdes, de tal forma que cada grupo de copropietarios, desde un
principio, tuvo conocimiento sobre las areas exteriores que le correspondian de acuerdo
al lugar donde se encontraba su vivienda. Los comentarios de los vecinos reflejan las
diferentes condiciones en que se encuentran cada uno de los conjuntos de viviendas en
cuanto al grado de organizacion y eficiencia alcanzada por la participacion de los copro-
pietarios y sus inquietudes.

*Este conjunto no esta cerrado porque no ha querdo el presidente de los
conddéminos, dice que no hay presupuesto, porque no hablan entregado el
dinero del uno por ciento. Ya con lo del uno por ciento nos tiene que poner eso.
Nada mas se nos pedia el dinero para completar para &l tipo de malla que
ibamos a poner nosotros los del edificio”

"Me gustaria que tuviera enrejado el condominio, podriamos poner un vigilante
en la caseta. En esa caseta los vidrios ya estan fodos rotos, ya no esta el lava-
bo, ya no esta la taza, ya los cables de la luz estéan rotos”.

"No tiene caso que tengan vigilancia nada mas en la entrada, si ni siquiera piden
identificacion porque la gente se enoja. Deben de presentar una identificacion,
es para el beneficio de uno mismo porque asi no cualquier gente se mete”

*Cuando nos entregaron el departamento, nos entregaron una ley de condomi-
nios que nos dice cudles son nuestros limites, a qué tenemos derecho y qué
cosa es comun, pero casi nadie lee eso”.

"Toda la unidad esté por bloques en orden alfabético, nosotros somos el conjun-
to H que consta de 4 edificios, los cuales tienen un administrador por cada
edificio y un presidente para los 4 edificios. Entre ellos 5 se encargan de very
razonar los problemas que existen en nuestro conjuntc como son: el pago de la
luz, el pago del agua, los servicios de mantenimiento, el problema de la pintura
para el exterior del edificio. Cualquier problema que exista en el area comun,
ellos se abocan a trabajario y a pensarto”
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3.7

"Se sabe que siempre hay problemas porque no estamos de acuerdo, pero si
hay un buen entendimiento de ambas partes, entre presidente y condominos,
siempre se aporta lo que piden ellos; si no, pues no se hace nada, se queda
estancado”

"En cierta manera es bueno que se hayan privatizado los condominios colocan-
do mallas. Es dificil lograr en cierta manera congeniar entre tantas familias. Esta
unidad alberga a 2192 familias. Es muy dificil para las 216 familias que convivi-
mos aqui en esta manzana obtener una cohesién y aportar para que se tenga la
luz, el servicio de la bomba, se pueda pagar un jardinero o pagar la vigilancia
simplemente, si aqui es dificil ahora multipliquelo por las manzanas. Es positivo
que nos hallamos individualizado porque se solucionan mas facilmente los
problemas de la manzana®

"Realmente la administracion no es como quisiéramos pero vamos caminando
poco a poco. Hay mucha gente que es muy negligente, ciertos vecinos no
cooperan como realmente deberian de cooperar. Por ejemplo se tiene que
barrer cada semana el patio y las dreas verdes. Nos toca por nivel una vez cada
cinco semanas y mucha gente no sale a barrer 0 no cumple oportunamente con
sus cuotas.”

CONCLUSIONES.

El cambio de operacion en las politicas de financiamiento y promocién de vivienda que se
implantd, como respuesta a las demandas de los representantes de los trabajadores ante
el Consejo de Administracion del INFONAVIT, con el fin de delegar la promocion y cons-
truccion de las viviendas a las organizaciones de los trabajadores, presenté en el Distrito
Federal y los municipios conurbados del estado de México, un desarrollo limitado en
cuanto a los alcances propuestos para este sistema. Solo algunas agrupaciones sindica-
les de las principales centrales obreras, desarrollaron organizaciones capaces de propo-
ner la construccion de conjuntos habitacionales para sus trabajadores afiliados y, para los
trabajadores no sindicalizados, fueron pocas las empresas privadas que propusieron la
construccion de viviendas, conforme a las disposiciones que instrumentaron el Sistema
de Financiamiento de Promociones de Vivienda.

Estas organizaciones presentaron varias propuestas de construccion de viviendas para
un nimero de trabajadores. En cada una desarrollaron el proyecto def conjunto urbano y
los prototipos de viviendas, considerando todas las instalaciones y el equipamiento urba-
no necesario para su funcionalidad, sobre un terreno perteneciente a la reserva territorial
del INFONAVIT, o propuesto, por esas mismas, para su compra a terceros. De esta
forma, estas organizaciones promotoras de vivienda intimamente ligadas a empresas de
la construccién, se encargaron de la produccion integral de tas viviendas y de la asigna-
cidn correspondiente entre los trabajadores afiliados a su organizacion.

En tanto, otros promotores, asociados igualmente, con empresas de la construccion,
limitadas de los recursos economicos y los apoyos politicos necesarios, solo presentaron
lz demanda de sus trabajadores. Sin hacerse cargo del desarrolio de sus propios conjun-
{os de vivienda.
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En estos casos, las viviendas fueron construidas dentro de los conjuntos desarroliados
por aquellas empresas que tuvieron la capacidad para elaborar la propuesta, generaimen-
te las de mayores posibilidades tanto técnicas como econdmicas para desarroliar grandes
conjuntos de vivienda.

De esta forma, el disefio de estos conjuntos quedé a cargo de un reducido nimero de
empresas, las cuales propusieron la adquisicion de terrenos, desarrollaron los disefios de
los prototipos de vivienda, de sus agrupamientos y realizaron los estudios de ingenieria
correspondientes. Siguiendo sus propios criterios de disefio, en los cuales prevalecio el
interés de obtener la mayor rentabilidad en la construccion.

La construccion de los equipamientos urbanos destinados a las actividades sociales y
recreativas fue relegada, solo se atendié ia construccion de aquelios que fueron acorda-
dos con las autoridades locales para atender las necesidades basicas de la poblacién
como la educacién preescolar, primaria y secundaria, dentro de los convenios celebrados
para la autorizacién de los permisos y licencias de construccion.

En estas circunstancias, la construccion de las viviendas para una determinada promo-
cion, se realizd con una serie de irregulandades respecto a los lineamientos que se esti-
pularon para su operacion. La mayoria de las promociones se ubicaron en conjuntos de
vivienda desarroliados por otras empresas. Esta practica desvirtuo los objetivos que se
pretendieron-con el Sistema de Promociones de Vivienda, permitiendo ef incumplimiento
de las obligaciones del promotor. Asi este se desentendié de la elaboracién de proyectos,
presupuestos y ia obtencion de licencias. En consecuencia las empresas constructoras
asociadas a estos promotores ejecutaron sus viviendas correspondientes ajustandose a
los acuerdos pactados por terceros. Su participacion en la adecuacion del proyecto,
cuando este no fue lo suficientemente desarroliado ¢ requirio de cambios de especifica-
cién por escasez de materiales, fue marginal. iguaimente lo fue, su colaboracion en la
elaboracion y conciliacién de los presupuestos.

Estas condiciones determinaron una serie de deficiencias en el proceso que dieron lugar
a retrasos en la ejecucion de los trabajos, incrementos de los costos adicionales a los
motivados por el alza de los precios y, en ciertas ocasiones, deficiencias en la calidad de
las viviendas.

En cierta medida las pequefias empresas, fueron ajenas a las causas que orginaron las
desviaciones que se presentaron por las omisiones en los proyectos y en los presupues-
tos.

La produccidn de vivienda bajo este sistema presenté altibajos tanto en los tiempos de
ejecucién como en sus costos. Las deficiencias explicadas anteriormente son, en parte, la
explicacion que podria esclarecer las irregularidades que se manifiestan en la construc-
cion de viviendas realizada en esa etapa, las cuales se muestran en las graficas presen-
tadas anteriormente. Deben, desde luego, sefialarse otros factores que incidieron en esos
momentos como el alza constante de precios o, la probleméatica en la dotacion de servi-
cios urbanos y la autorizacion de las respectivas licencias de construccién. Por fo que tal
sustentacion requiere de la informacion puntual sobre los ejercicios presupuestales y, el
analisis de las bitédcoras y las minutas de las juntas de obra, en que se registré el desarro-

llo de la construccién de las viviendas y sus conjuntos. Lo cual desafortunadamente no es
faciimenie accesible.

i

E| zonjunto habitacional San Martin Xochinahuac se construyo bajo estas circunstancias.
£n el se ubicaron 28 promociones de vivienda. El proyecto de! conjunto urbano se baso
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en un prototipo que agrupa 36 viviendas, su distribucién se realizé agrupandolos alrede-
dor de los estacionamientos que penetran en las manzanas a partir de las vialidades del
conjunto. De esta forma las viviendas quedan, en su mayoria, cercanas a los estaciona-
mientos y estos tienen su solo acceso, el cual cuenta con una caseta de vigilancia para
su control.

Esta colocacion de los edificios, aunada a la disposicion de las redes de agua potable y
alumbrado pablico determinaron la formacion de 10 condominios. Cada condominio es
independiente al tener delimitada su extensién territorial que comprende sus areas ver-
des, andadores y estacionamientos. Cada conjunto cuenta con su cisterna y equipo de
bombeo, su red de distribucion de agua potable y su red de alumbrado publico propic.

Aun cuando el nimero de viviendas es mayor que el recomendado por las Normas de
Disefio Urbano INFONAVIT, los residentes de cada condominio lograron una organizacion
que les permitié delimitar su propiedad com(n y la proteccion de su patrimonio por medio
de la vigilancia en los accesos a los conjuntos.

La visita a este conjunto habitacional, cercanc al conjunto de El Rosario, denota varias
diferencias entre ambos. Se aprecia la unidad de su disefio y a la vez la divisidn en su
interior. Sus pocas vialidades son parcialmente publicas ya que se permite el libre transito,
pero no conducen a otro sitio mas allé del interior del conjunto. La vialidad principal del
conjunto, requerida por ia autoridad local, esté inconciusa, por lo cual no se ha integrado
a la red vial de la zona. o

En tanto, cada uno de los condominios se presenta como una unidad independiente con
sus jardines airededor de los edificios, algunos cultivados con esmero por los residentes,
sin que se manifieste la apropiacion improcedente de sus cuidadores. Ademas, la
privacidad de sus estacionamientos y andadores ofrece tranquilidad a los vecinos, con el
apoyo de la vigilancia que existe en los accesos de algunos condominios.

La diferencia con el conjunto de El Rosario, en cuanto a su disefio permitio la posibilidad
de dividir el espacio comiin entre grupos mas reducidos de vecinos, esto contribuyo, en
cierta manera, a su organizacion. Aun cuando estos, no han logrado superar las dificulta-
des que se generan al interior de su dindmica social.

La modalidad de asignacién de las viviendas que se llevo a cabo en esta etapa no cum-
plid con los objetivos que se plantearon.

Conforme 2 lo establecido en el contrato de financiamiento, el promotor estaba obligado a
constituir la organizacion de los condéminos, sin embargo, esto no dic como resultado la
integracién de los vecinos para el cuidado y conservacién de su nuevo vecindario, en
virtud de gue la formacién de las mesas de condominos por parte de los promotores fue
solo un tramite supuesto para complementar el cumplimiento de los compromisos adquiri-
dos.

La asignacion en grupo de las viviendas fue desvirtuada por el manejo discrecional de los
promotores tanto, dirigentes sindicales como, representantes de trabajadores no
sindicalizados.

La lista orginal de trabajadores que constituyo la predemanda, sobre la cual se sustento
la autorizacién de la promocion, no fue respetada al momento en que se concluyeron las
viviendas. En principio, ia situacion laboral de algunos de sus integrantes cambio durante
el tiempo que transcurrio entre su presentacion y la terminacion de las viviendas, io cual
dio lugar a que se aceptaran cambios. Por otra parte, los trabajadores no se enteraron de
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la integracion de la lista de aquellos, que integraron la predemanda y que, por tanto, eran
a los que estaban destinadas las viviendas. Asi, cuando se efectuaron las asignaciones
de las viviendas terminadas, fue el lider sindical quien califico a los trabajadores que
serian los beneficiarios, baséndose en su participacion sindical y el apoyo hacia su perso-
na o su postura politica, pero también, por la aportacién de dinero que hicieran para ese
fin.



PROMOCIONES PRIVADAS DE VIVIENDA 142

PROMOCIONES PRIVADAS DE VIVIENDA.

A partir de 1992, INFONAVIT estabiecié cambios en su operacion, principaimente en los
aspectos relativos a los procedimientos de asignacion de créditos a los derechohabientes
y en los mecanismos de promocion para la produccion de viviendas. El procedimiento de
asignacion del crédito al trabajador no sdlo pretende ser agil, transparente y funcional
como lo declara el propio Instituto, sino que deja al trabajador en libertad de adquirir con
su crédito una vivienda nueva ¢ usada, seleccionando la que mejor convenga a sus
necesidades de entre las que ofrece el mercado en ese momento, conforme lo senala el
Articuio 41' de |a Ley de INFONAVIT. No obstante, el trabajador al decidir su eleccion se
encontrara limitado por el monto del crédito concedido, lo cual puede ocasionar una
frustracion para él y su familia, sobre todo para aquellos que perciben bajos ingresos.
Ante esta situacion, el INFONAVIT toma la decision de destinar recursos al financiamiento
para la construccion de conjuntos de viviendas gue puedan ser adquiridas por |0s trabaja-
dores, conforme lo establece el Articulo 42 2de su Ley, con el fin de contar con una oferta
de vivienda sdlida, acorde a la demanda constante que el propio INFONAVIT se propone
mantener de acuerdo con los programas institucionales.

En funcion de estos nuevos planteamientos, el INFONAVIT conforma una bolsa de vivien-
da con las ofertas que distintos promotores y propietarios inmobiliarios han presentado.
En ella el trabajador puede hacer su seleccion entre las viviendas de distintos tipos y
procedencias, tales como viviendas ofrecidas por promotores particulares con promesa
de venta o viviendas financiadas por el INFONAVIT mediante e! Sistema de Subastas de
Financiamiento a la Vivienda. Ademas, el trabajador puede acceder en forma particular a
alguna otra vivienda nueva o usada que se ofrezca en el mercado abierto; también puede
utilizar su crédito para construir o mejorar la vivienda que ya posee o bien, para liquidar
pasivos que haya contraido por los conceptos anteriores. Los requisitos que deben cum-
plir las viviendas en cada caso son especificos procurando en todos ellos asegurar que la
vivienda tenga una superficie minima habitable de 45 m?, que no presente dafios estruc-
turales y que asegure una vida utit mayor de 30 afios como garantia hipotecaria.

Los objetivos del INFONAVIT determinan dos funciones primordiales: otorgar créditos a
los trabajadores titulares de los depositos y financiar la construccién de viviendas que
puedan ser adquiridas por estos. Bajo estas bases se planean las acciones del Instituto,
conforme lo indica el Articulo 46 de su Ley que la distribucion de los créditos entre las
localidades del pais se hara considerando “/a demanda de habitacion y las necesidades
de vivienda, dando preferencia a los trabajadores de bajos salarios en las diversas regio-
nes y localidades def pais, Ja factibilidad y posibilidad real de realizar construcciones
habitacionales, el monto de las aportaciones efectuadas en cada una de las regiones y
localidades del pais y el nimero de trabajadores en cada uno de esas regiones y locali-
dades™, Teniendo en consideracién estas condiciones el INFONAVIT elaboré el Programa
Quinguenal Institucional 1996 — 2000, cuyo propésito es: “proponer un mecanismo de
istribucién de créditos 2 las enfidades federativas... Que coadyuve a la consecucion de

' Reforma publicada en el Diario Oficial de la Federacién el dia 24 de febrero de 1992,

? fbidem.

3 INFONAVIT. Programa Quinguenal de Distribucidn de Créditcs por Entidau Federativa 1996 2000.
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un patron de distnbucion mas equilibrado, permitiendo el aprovechamiento eficiente de los
recursos,... Se busca que los promotores y constructores orienten sus estrategias por
entidad y localidad a fin de fortalecer el desarrolio regional,... Que los trabajadores, em-
presarios y entidades de gobiemo tengan elementos para el manejo de los parametros
crediticios y el desarrolio regional y urbano”. En este programa se determinan para fos
afhos de 1995 a 2000 el nimero de créditos y su distribucién en las localidades del pais,

el cual se actualizara cada afto considerando esta propuesta como el minimo deseable.

Conforme al programa se planearon, en el plazo comprendido, ejercer en la Zona Metro-
politana de la Ciudad de México 15 686; 17 328; 18 175; 21 231, y 23,522 créditos en los
afos de 1996, 1997, 1998, 1999 y 1995 respectivamente (ver grafica1).

PROGRAMA DE DISTRIBUCION DE CREDITOS 1998 - 2000
DISTRITO FEDERAL Y ZONA METROPOLITANA DE LA CIUDAD DE MEXICO

DISTRIBUCION MINIMA DE CREDITOS.
* ‘ENTIDAD FEDERATIVA . .| 1996 1997 1998 1999 2000
. DISTRTOFEDERAL . | 1,500 12,535 13,663 14893 | 16233
" 'EDODEMEXICO .
. zoawoworamae | A1 4793 5512 6,338 7,269
COTOTAL | 15686 17,328 19,175 21,231 23,522

GRAFICA 1 FUENTE: Programa Quinquena Institucional de Distribucion de Creditos por Entidad Federatva
1996 -2000. INFONAVIT.

El ejercicio de estos creditos, como se muestra en el cuadro respectivo sera efectuado
por las dos dependencias que atienden a la poblacién residente de la zona metropolitana
de ia Ciudad de México. La Coordinacion del Distrito Federal atiende a los habitantes en
esta entidad, pero dada su movilidad, el ejercicio de los créditos de los trabajadores no se
circunscribe a los limites territoriales del Distrito Federal, ni inicamente a la oferta de
vivienda que puede generarse en este, sino que se extiende a los municipios conurbados
del estado de México. En cuanto a la poblacion que reside en los municipios conurbados
de la Zona metropolitana de la Ciudad de México, esta es atendida por la Detegacion V|
del Estado de México en conjunto con el resto del estado.

El cumplimiento de las metas pasa por una serie de tramites que deben concluir finaimen-
te con la adquisicién de la vivienda por el trabajador. Entre estos, la seleccion de la vivien-
da determina la satisfaccion del trabajador, no solo en cuanto a sus expectativas de
mejorar su vida familiar, sino también en cuanto a la solvencia del monto del credito
concedido.

El trabajador debe integrar un expediente con la documentacion correspondiente para
poder recibir el crédito y conociendo el monto de éste, procedera a elegir la vivienda que
le convenga, cuyo costo esté cubierto con dicho monto. En caso contrario debera buscar
un financiamiento complementario por sus propios medios © buscar una vivienda mas
econdmica. En consecuencia, el INFONAVIT ha previsto formar una bolsa de vivienda &
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la cual, el trabajador acceda para escoger la vivienda que mejor le convenga, conforme
al monteo de crédito concedido y a sus necesidades.

Cabe desiacar que se trata de un proceso dinamico en la medida en que por una parte,
se va incrementando la oferta con la vivienda ofrecida en paquete por los promotores
inmobiliarios y por la terminacion de la vivienda financiada y por la ofra parte, se van
ejerciendo los créditos por los trabajadores, en la medida que van optando por la vivienda
que mejor se ajusta a sus necesidades. Siendo esta una eleccion que lleva un tiempo
mas o menos determinado, pero no totalmente acotado.

PROGRAMA DE VIVIENDA PARA EL DISTRITO FEDERAL
OFERTA DISPONIBLE EN 1997

Reporte semestral de la Gerencia de Vivienda, corte & 30 de mayo de 1997

OFERTA OFERTA OFERTA | VIVIENDA EN
TOTAL | DISPONIBLE | EJERCIDA | PROCESO
LINEA | { remanente) 248 241 7
LINEA I 7,440 2,695 2,347 2,398
SUBASTA 2,225 580 L) 1,594
MERCADO ABIERTO 1,495 327 1,168
BOLSA DE VIVIENDA 511 511
TOTALES 1,918 4,354 3,573 3,892

PROGRAMA DE VIVIENDA PARA EL DISTRITO FEDERAL
OFERTA DISPONIBLE EN 1996

Reporte semestral de |a Gerencia de Vivienda, corte al 15 de diciembre de 1996.

OFERTA OFERTA OFERTA VIVIENDA EN
TOTAL DISPONIBLE EJERCIDA PROCESO
LINEA 1 remanente) 3% 248 148
LINEA i 5331 1,610 3,497 224
SUBASTA 2664 4 866 1,794
MERCADO ABIERTO 2867 2,639 228
TOTALES 11258 1,862 7,150 2.246

GRAFICA 2 FUENTE: Oferta de vivienda para el Distito Federal. Programa 1996.
Documento intemo. Programa de vivienda para el Distito Federal 1997. Gerencia
deDesarrollo de Vivienda. CODIFE. INFONAVIT, mayo de 1997
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VIVIENDAS

La Coordinacion en el Distrito Federal, a través de su Gerencia de Vivienda, previene la
oferta acorde a ios programas institucionales efectuando acciones conducentes en las
diferentes lineas en que e! trabajador puede ejercer su crédito. Los logros alcanzados por
la Coordinacion del Distrito Federal para ofrecer viviendas accesibles a los montos de
crédito concedidos y con las caracteristicas de habitabilidad previstas se resumen en el
geafica 2

Al 15 de diciembre de 1996 consolidé una oferta disponible de 11, 258 viviendas de las
cuales se habian ejercido 7,150 créditos, quedando en disponibilidad 1,862 viviendas
terminadas, ademas de 2,246 en proceso de construccion.

Para el 30 de mayo de 1997 se tenian disponibles un total de 11,918 viviendas que inclu-
yen 3,992 en proceso de construccion, habiéndose ejercido a esa fecha 3,573 creditos.
Ademas para este ano se tienen previsto iniciar 2,435 viviendas mas, con lo cual se
tendra cubierta la demanda comprometida por el Programa de Quinquenal Institucional.
Se resalta que |a oferta de vivienda no era en ese momento el principal problema, sino la
capacidad de! trabajador para ejercer su crédito por razones de distinta indole.

En la composicion de la oferta de vivienda que fue puesta a disposicién de los trabajado-
res en el Distrito Federa!, de acuerdo a la informacion consolidada el 30 de mayo de
1997, se observa tendencias tanto en sus modalidades de financiamiento y produccion
como en la preferencia de los trabajadores. (ver grafica 3)

PROGRAMA DE VIVIENDA PARA EL DISTRITO FEDERAL 1997

QFERTA DE VIVIENDA
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GRAFICA 3. FUENTE: Programa de vivienda para el Distrito Federal. informe. Gerencia de Desarrolic de Vivienda.
Coordinacion del Distrito Federal. mayo de 1997.

La linea ! que represento el 2.08 % de la vivienda corresponde al remanente de vivienda
construida por el Instituto en afios anteriores bajo el sistema de promociones externas.
(ver grafica 4) La Linea 1l que represento el 62.42 %, representa la vivienda terminada o
en proceso, ofertada por promotores inmobiliarios privades que el INFONAVIT incorporo a
la bolsa de la vivienda bajo el contrato de promesa de venta. La Subasta gue representd
el 18.67 % corresponde aia vivienda financiada por el Instituto con el sistema de subasta
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MERCADO ABIERTO
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GRAFICA 4. FUENTE: Programa de vivienda para el Distio Federal. Informe,
Gerencia de Desarrolio de Vivienda. Coordinacion del Distito Federal. mayo
de 1997. o

de financiamiento para la construccion de conjuntos de vivienda. El mercado abierto que
represento el 12.54 % involucra las acciones individuales que realiza el trabajador siendo
estas: la vivienda nueva o usada que el trabajador adquiere libremente, la aplicacion del
crédito en la construccion, reparacion, ampliacion o mejoramiento de su vivienda y la
aplicacion del crédito al pago de pasivos contraidos por los conceptos anteriores.

Como puede observarse la oferta de vivienda promovida por el Instituto alcanza el 81.09
%. lo cual resalta lo significativo de la produccion de vivienda nueva para poder hacer
factible las acciones crediticias otorgadas. La produccion de vivienda nueva en el afo de
1996 fue de 7,995 y en el ano de 1997 fue de 10,176 viviendas en el Distrito Federal,
cifra que esta por encima de los volumenes alcanzados en la etapa anterior de
Financiamiento de promociones de vivienda en donde el mayor volumen alcanzado fue
en el afo de 1990 con 9,500 viviendas.

En cuanto a la preferencia de los trabajadores creditohabientes, en la grafica se aprecia
que las viviendas de ia linea i, ofertadas por los constructores en paquéte, son las que

han tenido mayor aceptacion, en tanto que las viviendas construidas por el sistema de
subastas de financiamiento presentan un rezago en su colocacion. En ambos tipos de

WA FRFACA IR S Ik H

oferta se tiene una disponibilidad considerable con relacién al nimero de viviendas ejerci-
das. Ademas. las de |a bolsa de vivienda a la fecha no han sido colocadas. Estas some-
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ras observaciones indican el efecto de la preferencia de los trabajadores por las viviendas
que les son ofrecidas.

El ing Victor Ramirez precisa ia composicion de la oferta consolidada para el Distrito
Federal y como se han logrado alcanzar las metas de disponibilidad de vivienda. "La
oferta disponible en el D.F. en el mes de mayo de 1997 es de 3,696 viviendas, se tiene en
proceso 3,892 viviendas que sumadas a las anteriores seran 7,688 que es la oferta
consolidada en el D.F Adicionalmente se tiene la vivienda confratada en el Estado de
México que se canaliza hacia créditos a cargo del D.F. que es de 3,720, ademas se tienen
511 viviendas ofertadas en bolsa de vivienda. Con lo que se hace un total de 11,919
viviendas, cantidad muy similar a la meta anual, la cual se tiene que cumplir. Obviamente
que todo esto va a acompafiado de la integracion de los expedientes de credito que se
asocien a la produccitn de vivienda”. Enfatizando que existe oferta de vivienda suficiente
por parte de los constructores.

Es notoria la participacion que en esta etapa esta teniendo el promotor inmobiliario parti-
cular, ya que tanto la mayor oferta de vivienda como el mayor ejercicio de los creditos se
esta realizando a través de estas lineas de vivienda.

Dentro de esta oferta destacan, por las ventajas que por el momento presentan, algunas
de las lineas de crédito entre las cuales el trabajador puede optar, particularmente dos de
elias: '

Las viviendas financiadas a través del sistema de subastas acerca de las cuales el ing
Ramirez comenta que: “E/ programa de difusion que se dio para las subastas tuvo bue-
'nos resultados, es interesante porque con recursos del INFONAVIT se financia hasta el
80% de la construccion de las viviendas. [a habilidad del promotor es lo que permite
tener un buen proyecto: que sea comercialmente atractivo, con buena ubicacion”. La
perspectiva de que la vivienda nueva destinada a los trabajadores creditohabientes del
INFONAVIT sea en su mayor parte financiada por este sistema, tendra como consecuen-
cia una mayor solidez financiera a las constructoras toda vez que estaran construyendo
con un financiamiento adecuado a su productividad, evitando hasta cierto punto depender
del capital del mercado de dinero nacional con las consecuentes fluctuaciones que este
presenta. Pero en contrapare se podria llegar a una situacion en la cual sélo los contratis-
tas que obtuvieran financiamiento, construirian vivienda para los trabajadores
creditohabientes de INFONAVIT reduciéndose las opciones, para el trabajador, que le da
un mercado en el cual concurran los constructores de vivienda sin tener asegurada la
venta de las viviendas.

La segunda linea que se presenta como una buena opcion para ef creditohabiente es la
del mercado abierto la cual ha resultado atractiva para un gran numero de trabajadores
beneficiarios de créditos. El Ing. Ramirez expresa que “El mercado abierto ha sido otro de
los aportadores para el ejercicio de créditos, precisamente en este afio se lfevan 1,495
solicitudes, las cuales en su gran mayoria han sido destinadas a la adquisicion de vivien-
da nueva o usada en acciones individuales. E! derechohabiente se informa en el periddico
sobre los anuncios de vivienda, hace su eleccion y la presenta al INFONAVIT, si cumple
con la normatividad: se dictamina, se hace el avalio y se procede a efectuar el crédito.
Esta linea de crédito ha sido muy importante, ya que el afio pasado se rebasaron los dos
mil créditos, se estima que este afio la meta va a ser tres mil, para mediados de 1997 se
tienen 1168 crédiios ejercidos”. Seguramente para muchas familias la oportunidad de
adquirir una vivienda en el barrio de la ciudad en que ellos han vivido o deseado vivir es
un anhelo que dificiimente pueden cumplir. La facilidad de que esto se realice depende en
principio de esta opcién que el INFONAVIT esta dando a los creditohabientes y en segun-
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do término sera ia revalorizacion de las viviendas de los conjuntos construidos a traves de
la procuracién de su mantenimiento por sus actuales propietarios, sobre todo con la
expectativa de mantener su valor en el mercado.

El nuevo sistema de asignacion de créditos y de financiamiento para la construccion de
viviendas ha facilitado aicanzar las metas en cuanto a la disponibilidad de vivienda para el
trabajador. El Ing Ramirez explica que “En el afio se han asignado 3,573 viviendas, y
estéan disponibles 4,354 viviendas, ademds de las 3,992 que estan en construccion.” Lo
cual demuestra el superavit de vivienda que se tiene. La respuesta por el momento de los
constructores ha sido aceptable, la cual en parte se debe a la expenencia en la construc-
¢ién de vivienda acumulada en ahos anteriores y a la conduccién técnica de las obras por
parte del area técnica de INFONAVIT en el Distrito Federal.

No obstante que ahora se cuente con las viviendas, la realizacion de los créditos depende
de otros factores como 1o que sucedid en el ano de 1996 en que, segun explica el Ing
Ramirez, “la meta era de 11,500 viviendas y se llegé a cerca de las 12 mil. Pero no se
lograron ejercer las 14 mil disponibles en diciembre, debido a los cambios salariales que
se presentaron el 3 de diciembre, ya que el procedimiento del calculo del monto del
crédito se basa en el salanio minimo y el incremento salanal que, sélo afecta a los salarios
minimos, autométicamente a los que tienen mas de un salario minimo pero que no reci-
ben incremento en el mismo momento, les baja su calificacion. Esta razén motivé la
suspencion de la obtencion de recursos para aplicarios a la asignacion de creditos el dia
19 de noviembre. No obstante todos los trabajadores que estuvieran inscntos antes del
19 de noviembre fueron atendidos. Indudablemente que el sistema de otorgamiento de
créditos para la vivienda debe estar sdlidamente estudiado. No sdlo los problemas técni-
cos como el financiamiento, el disefio, la contratacion de obras, o la construccion, si no
también los problemas sociales, economicos y politicos que en cualquier momento pue-
den afectar e incluso echar por tierra los esfuerzos consolidados.

PROGRAMA DE VIVIENDA EN EL ESTADO DE MEXICO

CREDITOS EJERCIDOS DE 1994 A 1987
PROGRAMA 1994 % 1995 % 19% % 1997 %
LINEA | REMANENTE 1926 40.0 178 543 0 00 42 0.60
LINEA Il PAQUETE DE VIVIENDA 1084 8 1250 3812 4026 68.84 3098 44 60
SUBASTAS ¢ 0.0 0 0.0 486 828 3253 46.83
LINEA IL, Ili, IV MERCADC ABIERTO 1752 %8 1851 58.45 1337 ne 553 7.96
TOTAL 4762 100.0 »nMN 100.0 5747 100.0 6946 100.0
PROGRAMADO 6040 6346
PORCENTAJE ALCANZADO 95.80
GRAFICA 5 FUENTE: Programas Delegacionales, Delegacion VI, Edo. de México. Subdireccion General del Valle de México.
PNFONAVIT. agosto de 1997.

La Delegacion VII del INFONAVIT que atiende a la poblacion def Estado de México,
también participa en el gjercicio de créditos de vivienda en los municipios conurbados de
ia zona metropolitana de fa Ciudad de México. Conforme a la informacion de la Direccion
General del Valle de México ios alcances obtenidos en los afios de 1994 a 1996 por la
Delegacion VIi det Estado de México, muestran que en el afc de 1994 se asigno un
nUmero importante de créditos en Linea | de las viviendas construidas bajo el anterior
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4.1

sistema de promociones externas. Adn en 1995 sé continuo la asignacion de un numero
menor de estas viviendas, quedando todavia un remanente de 42 viviendas para 1997.
Esto indica que existié un rezago en el anterior sistema. (ver grafica 5)

La oferta de vivienda y la atencién a la asignacion de créditos a partir del afio de 1994
bajo el nuevo sistema, ha tenido un cambio en cuanto la disponibilidad de vivienda y por
consiguiente a la linea de crédito por la cual los trabajadores creditohabientes han optado.

Se observa que la vivienda ofertada por-los constructores en paquete, correspondiente a
la linea Il, tuvo en el ano de 1984 un mayor peso, disminuyendo en 1997 cuando solo
representa el 7.96% de la oferta. En tanto el mercado abierto constituido por. las lineas 1l
compra individual a terceros, la linea Il construccién, reparacion o ampliacion de ia vivien-
da existente y la linea IV pago de pasivos, fueron las opciones con mayor demanda para
ejercer créditos en 1996, por lo que en 1997 es significativo el numero de créditos que se
tiene previsto atender por medio de estas lineas.

Al igual que en el Distrito Federal, se observa ia importancia que ha tenido en un principio
la vivienda ofertada por promotores privados, a diferencia de lo incipiente que se ha
presentado la vivienda financiada a través de las subastas. Asi como la importancia que
van adquiriendo estas ultimas en la medida que los constructores han presentado pro-
puestas para la construccién de viviendas con financiamiento a través del sistema de
subastas.

En cuanto al cumplimiento de las metas propuestas en el Programa Quingquenal
Institucionat, la Delegacion logré en 1996 el 96.8 % de lo planteado, haciendo la aclara-
cién que, estos resultados son generales para toda la Delegacion, es decir para todo el
estado de México y no solo para la zona conurbada de |a Ciudad de México.

Resultaria incompleto hacer una evaluacion de los logros obtenidos con este nuevo
sistema a partir de los datos anteriores, si no se realiza ademas un anéalisis de los proce-
sos técnicos que inciden en la produccion de fas viviendas en cada una de las distintas
modalidades de oferta y desde luego de la problematica social que tiene varios éanguios
de estudio, en que de antemano, se observa la importancia que tiene la determinacion del
monto del crédito en funcion de los ingresos y edad del trabajador.

ASIGNACION DE VIVIENDAS.

El Consejo de Administracién con base en las atribuciones que le faculta el Articulo 16,
fraccion IX, de la Ley del INFONAVIT,* establecié nuevas las reglas para el otorgamiento
de los créditos. El nuevo procedimiento para el otorgamiento de los créditos pretende ser
agil, transparente y funcional, permitiendo dar certidumbre al derechohabiente en |a
obtencion y el ejercicio del crédito. Este procedimiento se basa en un sisterna de puntua-
cién que hace posibie la seleccion de los trabajadores, a este proceso pueden inscribirse
cualquiera de los trabajadores cuyo patron aporte a su favor la cuota del 5 % de su salario
conforme Io establece la Ley, su inscripcion al proceso de seleccion de creditohabientes
podra realizarse en forma personal o través de un representante, el cual podra ser una
organizacion empresarial, sindical o cualquier otra persona fisica o moral debidamente
acreditada. Este cambio efectivamente tiende a ser trasparente en cuanio a ia forma de

1 peforma & la Ley de INFONAVIT publicada ef 24 de febrero de 1962
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asignacién del crédito, ya que a diferencia del pasado, no se basa en un sorteo 0 en una
inscripcion previa de candidatos. El actual procedimiento considera ias posibilidades
reales de cada trabajador para cubrir en su vida laboral el préstamo que le es concedido,
tomando en cuenta su edad actual y su nivel de salario.

La recepcién de solicitudes de crédito se realiza durante periodos previamente definidos
por el Instituto, los cuales se establecen para cada entidad federativa, municipio, localidad
o regién considerando el programa de creditos aprobado sobre la base de la demanda
existente y la oferta de vivienda. Los créditos se asignan conforme al sistema de puntua-
cion de acuerdo al cual previamente se fija el limite inferior que sirve como filtro a los
trabajadores que tienen mayores probabilidades de obtener un monto de crédito suficien-
te para adquirir una vivienda conforme las circunstancias de la oferta de vivienda en el
momento.

El sistema de puntuacion considera para e! otorgamiento del credito los siguientes facto-
res:>

La capacidad de pago del trabajador calculada sobre la base de su salario integrado
en los términos del articulo 143 de la Ley Federal de Trabajo.

La edad del trabajador y su salano actual.

El saldo de la subcuenta de vivienda de la cuenta individual de!l Sistema de Ahorro
para el Retiro (SAR) del trabajador.

El nimero de aportaciones al INFONAVIT efectuadas por el patrén a favor del
trabajador.

El nimero de dependientes economicos del trabajador, hasta un maximo de tres.

El ahorro voluntario que el trabajador haya acumulado en cuaiquier instituciéon
financiera bajo los programas autorizados por el INFONAVIT para ese propésito.

El célculo de puntbacién correspondiente a dichos factores se determina con base en
tablas y valores previamente establecidos

Las variables de edad y salario de! trabajador determinan una puntuacion, la cual se ha
establecido en una tabla que relaciona ambas variables. En esta tabia se observa que
las puntuaciones mas altas la obtienen aquellos trabajadores cuyas edades se encuen-
tran entre los 30 y 46 afios y perciben salarios que van de 1.9 a 3 veces el salario minimo.
Se observa también que la amplitud de valores correspondientes entre 100 y 120 puntos
es mas amplia hacia los salarios altos.

La porcion de trabajadores que ganan menos de 2 salaros minimos y que alcanzan mas
de 100 puntos es reducida comprendiendo edades que van desde 30 & los 42 afos, de
esta forma aquellos trabajadores que no alcancen a esa edad un salario superior no les
sera posibie obtener un crédito de vivienda

Por el equivalente a un salario minimo, acumulado en el saldo de la subcuenta de vivien-
da de la cuenta individual del Sistema de Ahorro para el Retiro, el trabajador aumenta un
punto a su puntuacion total. Este rubro actualmente no es significativo debido al relativa-
mente poco tiempo que tiene el Sistema de Ahorro para el Retiro

s Cidusula 4° de las reformas y adiciones a las Reglas para el otorgamiento de créditos a los trabajadores
derechohabientes del INFONAVIT. Publicada el 6 de junio de 1996,
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El numero de cotizaciones efectuadas por el patrdn a favor del trabajador es determinan-
te, ya que aporta 0.5 puntos por cada bimestre cotizado, lo cual llega a contribuir con una
considerable cantidad de puntos a aquellos trabajadores que se han mantenido emplea-
dos por mas tiempo.

£l namero de dependientes econdmicos del trabajador aporta un 10 % de la puntuacion
obtenida hasta un maximo de tres dependientes.

Dos consideraciones complementarias permiten incrementar la posibiiidad de obtener un
crédito, aun cuando no se alcance el limite de puntos establecido o bien cuando el monto
de este no es suficiente.

Los trabajadores que soliciten destinar su crédito a la construccion en terreno propio o
que deseen adquirir la vivienda que arriendan con la opcion de compra, aumentaran un
20 % a la puntuacion obtenida,

A efecto de que |os trabajadores que perciben menos de dos salarios minimos, aumenten
sus oportunidades para obtener un crédito de vivienda, el conyuge del trabajador selec-
cionado podra obtener un crédito hasta por el 75 % del monto que le hubiere correspondi-
do a este Gltimo siempre y cuando haya laborado ininterrumpidamente los dos ultimos
afios y el crédito se aplique a la compra de una misma vivienda.

Como se observa, estas condiciones tienden a privilegiar a aguelios trabajadores con
mejor situacion econdmica y no necesariamente a aquelios que tienen menos posibilida-
des de acceder a una vivienda decorosa. Los factores considerados como la edad del
trabajador y el nimero de dependientes econémicos tienen mas bien un caracter
limitativo. La edad del trabajador se considera como un factor de su capacidad de pago
en el tiempo, es decir en su vida productiva, y los dependientes economicos solo se
consideran hasta un maximo de 3 lo que excluye a aquellas familias de mas miembros y
por consiguiente con mayor necesidad de vivienda.

La puntuacién correspondiente a los dependientes econdmicos aun cuando es limitada a
30 % del puntaje acumulado (10 % por cada dependiente econdmico hasta un maximo de
tres) contribuye significativamente en su caso

Calculando algunas puntuaciones sobre bases hipotéticas a partir de los aspectos consi-
derados para la puntuacion, se obtienen los resultados que se muestran en la tabla
anexa, destacandose las siguientes situaciones:

Aparentemente los trabajadores de mayor edad aun cuando de bajo salario alcanzan la
puntuacion requerida actuaimente (190 puntos), misma que les permite acceder al crédi-
to: de 40 afios con un salario equivalente a 1.0 veces el salario minimo, de 45 afios con
un salario equivalente a 1.1 veces el salario minimo, de 50 afios con un salario equivalen-
te a 1.5 veces el salario minimo y de 55 afios con un salario equivalente a 2.9 veces el
salario minimo. Sin embarge el monto maximo concedido no es suficiente para adquirir
una vivienda cuyo valor se ubica sobre las 120 veces el salario minimo. Se demuestra
también que no alcanzan el monto suficiente los trabajadores que perciben menos de 1.9
salarios minimos. De esta manera el proceso resulta frustrante para la mayoria de traba-
jadores del Distrito Federal que ganan menos de 2 salarios minimos.



PROMOCIONES PRIVADAS DE VIVIENDA 152

TABLA COMPARATIVA DE LAS PUNTUACIONES ALCANZADAS CONFORME LOS
FACTORES CONSIDERADOS Y EL MONTO MAXIMO CORRESPONDIENTE AL

SALARIO
TABLA COMPARATIVA DE LAS PUNTUACIONES ALCANZADAS CONFORME LOS FACTORES
CONSIDERADOS Y EL MONTO MAXIMO CORRESPONDIENTE AL SALARIO
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El trabajador que obtiene la puntuacién minima o superior a la establecida en el periodo
de inscripcion al proceso de seleccion, esta en posibilidades de obtener su crédito el cual
conforme al Articulo 42 de la Ley del INFONAVIT debera aplicarse:

A 1a adquisicion en propiedad de habitaciones,
A la construccién, reparacion, ampiiacion o mejoras de habitaciones vy,
Al pago de pasivos adquiridos por cualquiera de los conceptos anteriores.

Por lo que el trabajador debe manifestar bajo que modalidad ejercera el citado crédito,
contando con un plazo de 60 dias para concluir con la adquisicion de la vivienda o formu-
lacion del crédito en caso de aplicarlo a construccion o ampliacién de su vivienda o la
cancelacion de pasivos adquiridos sobre la propiedad de su vivienda actual. El proceso
no resulta de! todo sencillo para el trabajador ya que, segun los comentarios del Arg. Julio
Suarez Sol, encargado en la Coordinacién del Distrito Federal de orientar a los trabajado-
res en la integracién de sus expedientes, deben incluir los documentos oficiales que
demuestren ia identidad de elios y sus familias, ademas de los que hacen constar sus
percepciones y las aportaciones correspondientes al INFONAVIT. Cabe mencionar que
para solicitar dichas constancias, el trabajador enfrenta algunos problemas asociados al
hecho de que sus salarios no han sido actualizados y en algunos casos perciben menos
de la cantidad con que fueron calificados por cambio de empleo o categoria en su misma
empresa. Todo eflo debido en la mayoria de las veces a que el patron no esté al corriente
de sus aportaciones al INFONAVIT.

Habiendo concluido la integracién del expediente en cuanto a su situacién personal, tanto
familiar como laboral, el trabajador es informado sobre el monto de su crédito y con este
dato tiene I2 opcién de seleccionar la vivienda que mejor le convenga. Comenta el Arg.
Suarez que existe un nimero no determinado de trabajadores que en este punto del
tramite se detienen porque el monto de su crédito no les alcanza para obtener una vivien-
da dentro las diferentes alternativas que ofrece la bolsa de vivienda creada por la institu-
cién.

En e analisis hipotético que se muestra en parrafos anteriores sélo aquelios trabajadores
que obtienen un crédito de 180 veces el salario minimo mensual pueden acceder a una
vivienda, en tanto que los que alcanzan un monto superior a 135 veces el salario minimo
mensual, deben aportar una diferencia por su cuenta y dadas las circunstancias actuales,
muchas familias no tiene la posibilidad de hacerio. Aquellos a los que se les asigna un
monto de crédito inferior a esta cantidad, no tienen probablemente ninguna posibilidad de
adquirir su vivienda y por lo tanto ejercer el crédito, sin embargo segin comenta el Arq.
Suarez, éstos no deciden cancelar su crédito y buscan infructuosamente una vivienda
accesible. £l Instituto en un principio no fijo un plazo para el ejercicio del crédito lo que dio
lugar a un “rezago” indefinido, posteriormente se delimitd este plazo a 60 dias.

Como se deduce, el objetivo social de la institucidn esta muy lejos de alcanzarse. La
posibilidad de dar vivienda a los trabajadores de mas bajos salarios no es posible aun, en
principio, por la bajisima capacidad adquisitiva que tienen los salarios. Por otra parte ei
efecto det aumento oficial a los salarios minimos se revierte a los trabajadores gue ganan
mas de una vez el salario minimo, ya que su salario nominal no aumenta en el mismo
momento que los salarios minimos, en cambio los incrementos pactados con los produc-

tores de las viviendas se consideran a partir de que se dan estos aumentos, ¢l desequili-
brio en los incrementos salariales reales del trabajador y los incrementos de las viviendas
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son diferenciales pero aun asi inciden negativamente en la posibilidad de que cada vez
mas trabajadores puedan adquirir su vivienda con este nuevo esquema.

Revisando otro aspecto que incide en el cumplimiento de los objetivos del INFONAVIT, en
el financiamiento para la construccion de viviendas se observan ciertos cambios a traves
de las etapas por las que ha transcurrido la accién constructora del INFONAVIT. En un
principio a produccion dirigida y coordinada por el instituto pudo en minimas oportunida-
des satisfacer las expectativas de los trabajadores que ganaban apenas un salario mini-
mo. También se logré proveer de vivienda a trabajadores que ganaban de 1.5 a 2 veces
el salario minimo, esto apoyado con el ejercicio de una serie de medidas que permitieron
abatir ciertos costos de la produccion, pero en estas mismas circunstancias se dieron
desviaciones importantes derivadas de la participacidn de una serie de intereses que,
cual mas, veia por la satisfaccion de sus propios intereses particulares y de grupo ajenos
en alguna medida a los objetivos institucionales, los costos de construccion permitieron
obtener precios de vivienda al alcance de los trabajadores y utilidades bastante satisfacto-
rias a los constructores, lo incipiente de los controles hicieron posible el sobrecosto des-
mesurado en algunos rubros ya sea por la ineficiencia o por la corrupcion de algunos
participantes.

En la siguiente etapa, la construccion de vivienda se convirtié en un coto exclusivo de
algunos lideres sindicales, funcionarios, constructores con nexos a lideres y funcionarios
que se desenvolvieron dentro del limite del costo al que podian llegar las viviendas,
descartando desde su principio la obligacion de atender a los trabajadores de mas bajos
salarios. En varios casos utilizando su influencia para obtener ganancias, bien sea esto a
pesar de su ineficiencia o por el interés de incrementar sus utilidades sobre los limites
establecidos. Cuando estas circunstancias incidieron en el incremento de los precios, se
optd por dituir los costos de los casos particulares en que ocurrieron los incrementos de
diversas formas como:; equilibrar los costos con otros frentes que habian logrado mejores
resultados, recurnr a las partidas de quebrantos diversos etc.

La atencién de los trabajadores fue por demés inequitativa, no imponé desde luego
atender a los trabajadores de méas bajos recursos sino sélo a aquellos que tuvieran algu-
na relaciéon con los lideres que ejercian el poder de la asignacién de créditos, mediante
alguna forma de clientelismo - apoyo politico, pago de comisiones © ambas -. En todos los
casos los trabajadores debian ganar el salario suficiente que les permitiera ser considera-
dos con capacidad para solventar el monto del credito otorgado.

En las dos etapas anteriores los costos de las viviendas fueron administrados por la
Institucion. En esta recay6 la responsabilidad de autorizar incrementos, negociando con
los constructores bajo condiciones que siempre les favorecieron. Se asegurd no sdlo que
la construccion de viviendas les resultara un buen negocio con utilidades razonables, sino
gue los riesgos para ellos fueran reducidos al maximo. Si alguna empresa llego a la
quiebra se debié a una pésima administracién técnica y econdmica.

En la tercera etapa, el INFONAVIT se limit a fijar el precio maximo de las viviendas por
dos mecanismos: el precio autorizado a los paquetes de vivienda que se integran a la
boisa de la vivienda, a las viviendas financiadas con el Sistema de Subastas y, el mas
decisivo, €l monto de! crédito de que dispone el trabajador para adquirr su vivienda.

La participacion de los constructores en la produccion de vivienda en este nuevo sistema,
fue satisfactoria si se considera el nUmero de viviendas ofertadas, los constructores que
decidieron participar en este mercado fueron aguellos que lograron consolidar una infra-
estructura técnica y econdmica que les permitid construir por si solos las viviendas a
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costos competitivos con la garantia de utifidades satisfactorias y congruente con los
riesgos en que podrian incurrir. La oferta de vivienda aun cuando provenga de ciertas
empresas con capital propio y con una organizacion suficiente para la realizacion de las
viviendas, demuestra gue los costos de |z vivienda de interés social son factibles de ser
reducidos por medio de la racionalizacion de los insumos y los procesos, permitiendo
obtener las utilidades que hacen viable esta actividad. Sin embargo esto no significa que
sea posible producir vivienda para los trabajadores que perciben bajos salarios con las
condiciones técnicas y financieras que prevalecen. Lo que seria necesario en primera
instancia es retribuir al trabajador con un salario que verdaderamente le permita satisfacer
ias necesidades de él y su familia en forma integral; y como segunda instancia, elaborar
propuestas alternativas innovadoras para la construccion de viviendas considerando
soluciones integrales en su disefo arquitectonico, de ingenieria y constructivo. Es posible
que con la experiencia creciente en la construccion de viviendas esto se consiga, siempre
y cuando no se siga apoyando a los constructores ineficientes, admitiendo Ja reduccidn de
las especificaciones substanciales de la vivienda.

REPRESENTACION DE LOS TRABAJADORES.

La participacion de la representacion obrera en este nuevo sistema de asignacion de
créditos mediante calificacion se aboca a sus actividades previstas en la Ley del Instituto
como integrantes del Consejo de Administracién, que entre otras responsabilidades debe:
formular las convocatorias para las subastas de financiamiento (Art. 45); expedir las
reglas conforme a las cuales se otorgan los créditos a los trabajadores (Art. 47); determi-
nar los montos maximos de estos créditos (Art. 48); aprobar la contratacion de promesa
de venta de viviendas en paquetes, Linea I, que ofrecen promotores inmobiliarios priva-
dos.

En este nuevo escenario, INFONAVIT dispone que el trabajador puede nombrar un repre-
sentante para la realizacién de los tramites de su vivienda pudiendo ser €ste el represen-
tante sindical o cualquier otra persona que el trabajador designe, esto permite la labor de
agentes de los promotores inmobiliarios como un medic para acceder a los posibles
adquirientes de las viviendas, debiendo ser personas que se desenvuelvan al interior de
las empresas. Algunos promotores inmobiliarios continiian manteniendo relacién con los
lideres sindicales para estas funciones, aunque estos lideres ya no tienen ninguna in-
fluencia para otorgar las viviendas a los trabajadores. Por su parte |os trabajadores bien
informados pueden realizar sus tramites personaimente, prescindiendo de cualquier
intermediario. :

PRODUCCION DE VIVIENDAS.

Segtn se ha observado en los uitimos aios, la mayor parte de la vivienda asignada a los
trabajadores se adquiere por medio de esta oferta, cabe asi mismo destacar que entre los
principales promotores inmobiliarios privados se encuentran los grupos de empresas que
tuvieron mas participacion en el sistema de financiamiento de las promociones externas:
Grupo Kapra correspondiente a las empresas de la CTM y Grupo GEO: uno de los mas
activos promotores de vivienda para trabajadores no sindicalizados. También debe hacer-
se mencidén que ambas organizaciones se han destacado por sus esfuerzos para superar
los procedimientos constructivos que emplean obteniendo buenos resultados, que les han
permitido desde tiempo atras hacer una vivienda competitiva.
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Bajo el nuevo esquema de funcionamiento, corresponde a los promotores inmobilianos
privados efectuar todas aquellas funciones que conduzcan a la realizacion de la construc-
cidn de las viviendas. Aquellos que han optado en participar en esta actividad, deberan
asegurar que la construccion se desarrolle adecuadamente y que las viviendas produci-
das satisfagan las expectativas de los trabajadores y de sus familias. Esta nueva alternati-
va para la industria de la construccion, plantea una forma distinta de operacion para las
empresas que se dediquen a ello, ya que su actividad cambia a ser prestadores de servi-
cios que construyen bajo encargo y por direccion de! cliente, bajo las condiciones de
relativa seguridad establecidas en el contrato, sin preocuparse por cambios
circunstanciales del mercado que en todo caso, estos serian anticipados y previstos en
cuanto a los riesgos posibles que podrian ocurrnr.

Con la nueva modalidad de productores de viviendas para los trabajadores, deben concu-
rrir & un mercado que si bien tiene la ventaja de tener una demanda potencial
cuantificable y con caracteristicas definidas, en donde el productor de encuentra un nicho
estable y seguro en la medida que cumpia las expectativas de los consumidores, se
enfrenta a riesgos distintos. Ya no tiene asegurada la aceptacion de su producto ni podra
influir en el funcionario de la Institucion o en el representante de los trabajadores para
negociar los resuttados como la calidad o el precio. Si por el contrario, las viviendas no
satisfacen a los posibles compradores éstos preferiran otras, sin embargo siendo una
oferta controlada, a la larga sus viviendas seran adquiridas. De esta forma cobran nueva
importancia los estudios de factibilidad a los que se adiciona uno mas: el de la factibilidad
economica en el que se debe garantizar que las utilidades seran lo suficientemente atrac-
tivas como cualquier otra actividad productiva.

Las empresas que se dedican a producir vivienda, necesitan tener la capacidad economi-
ca suficiente que les permita realizar las acciones previas para la presentacion del concur-
so de subasta, antes de recibir e! financiamiento o para invertir en la construccién total de
los conjuntos habitacionales que después ofertaran a los trabajadores creditohabientes.
En esta forma de operacién el INFONAVIT ya no contrata la construccion de vivienda, por
lo que se desplaza a las empresas que no cuentan con el capital suficiente para realizar
por si mismas la promocién de un conjunto de viviendas, aun cuando cuenten con una
organizacion eficiente para realizar ia construccion por encargo.

Al respecto, el Ing. Nahum Pérez Cruz comenta que es dificil para las empresas chicas e
inclusive las grandes, que puedan construir vivienda para la llamada Linea lIl, ya que es
necesario que se financie ia vivienda. Despugés de que se financia y se construye ia
vivienda, se hace un contrato de promesa de compra-venta con INFONAVIT, “ahora se
invierten los papeles, antes las constructoras tenian bastante facilidad y garantia para
poder construir, ahora tienen cero garantias. Si el INFONAVIT quiere las viviendas al
término del periodo, las compra, si no las quiere, les busca un pero y las deja. No hay
obligacién porque lo establece una cléusula en su contrato, pero si el constructor termina
y encuentra un cliente que le va a comprar la vivienda y el INFONAVIT considera que la
necesita de acuerdo a sus planes de otorgamiento de créditos, el constructor no puede
venderia a menos que el INFONAVIT le dé la autorizacion, pero en este caso el INFONA-
VIT cobra la diferencia mayor. Entonces sin tener iesgo, ni nada, el INFONAVIT estaria
cobrando un dinero que no le costé.”

Las empresas deberian tener capital para invertir en hacer su proyecto, analizario, cons-
truiio e inclusive promoverlo con los funcionarios que autorizan ia contratacion de prome-
sa de compra-venta. Y puede ser que solo les interese por el momento una parte, dejan-
do en espera el resto de las viviendas ofertadas. “Si tienes 700 viviendas s0lo te coniratan
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4.21

50, “espérame con las otras 50°, ese espérame es un dinero que esta parado y para que
el constructor pueda ofrecer un precio de oferta tiene que dejar de considerar los costos
por financiamiento. Ahora ya se le volte, porque rebasara su costo cuando entregue las
siguientes viviendas. Resulta que no fue negocio sino que perdi6 dinero; es dificil que
haya alguna empresa que diga: en la Linea Il ganamos tanfo de utilidad af venderie
vivienda al INFONAVIT”

ELABORACION DE LA PROMOCION. .

La reforma a la Ley del INFONAVIT publicada el 24 de febrero de 19982, determina en su
Articulo 51 Ia forma en que se otorgara el financiamiento para la construccion de conjun-
tos de vivienda sobre la base del Sistema de Subastas de Financiamiento, en el se ofrece
capital a los constructores para que construyan viviendas que puedan ser adquinidas por
los trabajadores a quienes ef INFONAVIT les asigne un crédito. Las posturas en este
concurso, tienen la modalidad de ofertar la tasa de interés mas conveniente para el INFO-
NAVIT, permitiéndole mantener la capitalizacion de los recursos que conforman las
subcuentas de vivienda individual de los trabajadores durante el tiempo de construccion.
A los concursantes les permite tener acceso al capital a costos mas bajos que en el
mercado financiero, ademas el INFONAVIT de acuerdo con sus programas, fomenta la
construccion de las viviendas integrando ia bolsa de vivienda de la que el trabajador hara
su eleccién.

Mediante este procedimiento, el constructor tiene la oportunidad de contar con un capital
de trabajo ofreciendo la tasa de interés mas alta de acuerdo a su productividad como
empresa, calculada sobre la base de su experiencia y de los estudios financieros de la
construccion que planea realizar.

Los promotores inmobiliarios interesados en participar en el concurso de subasta de
financiamiento, deberan presentar ante el INFONAVIT su propuesta de anteproyecto dei
conjunto de viviendas que pretenden lievar a cabo. Esta propuesta debera contener toda
la informacion necesaria que garantice fa realizacion del proyecto: ‘

» El estudio de las condiciones sociales, geograficas y climaticas del lugar que
aseguren el desarrollo de una vida plena de ios habitantes del conjunto.

» Posibilidad del otorgamiento de las licencias de uso del suelo, de construccion y
factibilidad de conexion de servicios emitida por las autoridades competentes.

« Estado de la propiedad del terreno, certificacion de libertad de gravamenes y de
no-afectacion.

» Estado fisico del terreno consistente en el levantamiento topogréafico y estudio de
mecanica de suelos.

« Anteproyecto de vivienda y de urbanizacion, con sus memorias técnicas respecti-
vas.

s Presupuesto y programa preliminar de la obra.

« Estudio de inversion y flujo de caja preliminar y programa fisico financiero de la
obra.
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Una vez presentada esta documentacién y previo a la celebracion def concurso de la
subasta, ésta es analizada por un comité técnico del INFONAVIT que dictamina sobre su
viabilidad.

La postura de la subasta se basa en |a sobre tasa de interés que ofrece el interesado por
encima del costo porcentual promedio de captacion bancaria, aqui vale reflexionar el
posible peso que tiene en el concurso las caracteristicas de la vivienda presentada, asi
como su costo, desde luego el INFONAVIT exige gue se cumplan con ios minimos que
marcan las normas oficiales e institucionales en la materia, pero las bases del concurso
no establecen la forma para evaluar la calidad del proyecto cuando este rebase dichas
normas, considerando que pueden presentarse varias combinaciones: mayor area, mejo-
res especificaciones, tecnologias innovadoras, viviendas con crecimiento interno, espacio
modular habitable etc. En el caso del costo de la vivienda, éste es fijado en salarios
minimos y su tope maximo esta determinado por el limite superior del monto maximo del
préstamo que puede aicanzar un trabajador, teniendo éste la posibilidad de cubrir un
diferencial del precio convenido.

Aquellos postores a los que les es asignado financiamiento deben iniciar la fase de desa-
rrollo del proyecto y de la obtencion de licencias dentro de un lapso razonable de acuerdo
a la complejidad del proyecto.

Para algunos constructores, las condiciones de trabajo que presenta el Sistema de Su-
bastas de Financiamiento tienen desventajas con respecto al sistema anterior. Como lo
comenta el Arq. Samuel Avila, “las subastas representan una desventaja, ya que en el
sistema anterior el INFONAVIT se encargaba de todo: terreno, proyecto, licencias elc. Lo
Unico que se requeria era que el secretario def sindicato o el promotor, asignara a la
empresa constructora y a la supervision, y estas se dedicaban a construir y a cobrar al
INFONAVIT". Sin embargo en los planteamientos actuales referentes al proyecto, no
difieren con lo que se establecio en el sistema anterior, ya que en aquélias el promotor-
constructor debia presentar un desarrollo de viviendas para que le fuese otorgado el
financiamiento. Aungue en la practica, fueron sélo algunos de ellos, los que tuvieron la
capacidad de proponer un terreno y desarroliar el proyecto. EI INFONAVIT por su parte,
impuiso las iniciativas de los promotores capaces de desarrollar grandes conjuntos para
dar cabida en ellos a un gran nimero de promociones. Este hecho facilitd a la mayoria de
los promotores-constructores, la realizacion de su promocién debido a que los supuestos
planteados en el sistema de las Promociones Externas no se cumplieron, ya que en la
mayoria de los casos los promotores no desarrollaron los conjuntos de vivienda para sus
propios trabajadores representados. Actualmente esta incapacidad se ha revertido para
aquellos que solo actuaron como constructores y no como verdaderos promotores de
vivienda, por lo que ahora no tienen la experiencia para hacer una propuesta de produc-
cion de viviendas y acceder al financiamiento que les ofrece el INFONAVIT.

Otra de las desventajas que observa el Arq. Avila es que: “En las subastas de
financiamiento, la vivienda tiene un costo muy restringido, se castiga mucho la utilidad a
comparacion de lo que ocurria en las promociones externas. Definitivamente ahora es el
volumen lo que importa. En este sistema, se tiene un precio previamente establecido y Io
gnico que se permite aumentar es un incremento semejante al de los salarios minimos, si
el salario minimo incrementa un 10% se tiene la oportunidad de incrementar ese 10% a
fos costos de la vivienda, pero cualquier imprevisto, como alguna obra adicional requerda
por el municipio, alza de los materiales o cualquier otro detalle que implique elevar los
costos por justificable que resulte, no se puede aceptar a menos que la empresa absorba
fos costos ya que no se permite subir el precio de ls vivienda. Todo esto obliga al cons-
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tructor a cuidar mucho esos detalles, eso representa una ventaja més para INFONAVIT
debido a que el costo se mantiene a la par de una inflacién mas o menos moderada.”

Las condiciones de la relacion entre el INFONAVIT y el constructor han cambiado definiti-
vamente. Ahora es el constructor el responsable de que el proyecto esté totalmente
definido y por lo tanto, estén previstas todas las caracteristicas de las viviendas y los
trabajos que se requieran. Ademas, el constructor tiene que evaluar |a viabilidad economi-
ca del proyecto que presenta. Tomando en cuanta todo lo anterior, no le es valido improvi-
sar ya que esa practica se traduce en el menoscabo de sus ganancias. Su ejercicio
econdmico esta limitado al costo de las viviendas, el cual a su vez esta previamente
determinado en funcion con los montos de crédito. Asi, su oferta de vivienda se ubica
entre ese monte de crédito y las especificaciones que el mismo determina, debiendo
cumplir con el minimo de especificaciones fijadas por el INFONAVIT.

Para el constructor que ha experimentado ia transicién de simple contratista a productor
de viviendas, el aumento de funciones que tiene que desarrollar es significativo ya que
también tiene que gestionar los permisos y ficencias de construccion. El Arg. Avila explica
que “antes aunque eran pocas viviendas las que se asignaban, especificando sus carac-
teristicas y su costo, se obtenian utilidades razonables”, Ahora es “mas trabajo para la
empresa porque tiene que elaborar el proyecto de acuerdo a las normas de INFONAVIT
para que sea autorizado por éste. Ademas tiene gue conseguir los permisos, tiene que
hacer tramites en el municipio, en el gobiemo del estado, en Salubndad. Todos los permi-
sos les fienen que gestionar la empresa y esa es una desventaja’.

Entre las razones expuestas acerca de las desventajas se advierte que existen a su vez
ventajas sin que esto implique una contradiccion, sino mas bien es la experiencia y la
organizacion de la empresa en el desarrolio integral de ta produccién, lo que le permite
revertir las supuestas desventajas. El propio Arg Avila explica que en "la elaboracién del
proyecto arquitectdnico da una ventaja, ya que se disefia un protofipo de vivienda, con
célculos de material bien estudiados, lo que permite tener una existencia oportuna de
todos los materiales, permitiendo asi optimizar mas los recursos. Quienes construyen
utilizando bloques de concreto en los muros, tienen sus propias fabricas de bloques con
lo que consiguen abaratar mucho el costo”. El ser responsable del proyecto les obliga no
solo a prever todos los aspectos del desarrollo de la obra, también les permite planear de
acuerdo a sus recursos, el proceso de produccién de las viviendas con mayor eficiencia.

Es la competitividad de las empresas lo que ies da la ventaja en este nuevo sistema de
financiamiento. No solo es su capacidad para construir sino su capacidad para organizar
todo el proceso de produccion, desde elegir un terreno adecuado para la construccion de
viviendas de interés social, elaborar los disefios racionalmente, obtener los permisos y
licencias de construccién, realizar la edificacion de las viviendas y promover su venta
entre los trabajadores creditohabientes del INFONAVIT.

Los nuevos procedimientos de financiamiento de viviendas implementados por el INFO-
NAVIT, superan problemas que en el pasado ocasionaron desviaciones en los objetivos
institucionales, como es el caso de los costos de las viviendas y la obtencion de las canti-
dades de viviendas fijadas en las metas. No obstante se presentan problemas en otros
aspectos como el gue sehala el mismo Arq. Avila: Otro aspecto que lesiona al construc-
tor es &f pmcedrm:ento de asignacion de créditos, el cual debe mejorar. La informacion
que posee INFONAVIT sobre los trabajadores no esté actualzada, esto provoca que al
momento de efecruarse {a calfficacion previa sea posttiva para el trabajador pero cuando
se hace en forma definitiva resulta que su situacion laboral ha cambiado y ya no alcanza
ia calificacion necesarnia o el monto de crédifo no es suficiente. Todo ello crea una incerti-
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dumbre en el constructor, quien debe conseguir nuevamente trabajadores que puedan
obtener la calificacién y ef crédito suficiente. Por esta razén el tiempo de entrega de las
viviendas se alarga y no se logran ocupar totalmente los conjuntos, lo que perjudica la
recuperacion de la utilidad al no poderse colocar la vivienda. En el sistema anterior se
cobraba hasta el 90 % del valor de! contrato de forma constante conforme al avance de
los trabajos y se quedaba al final s6lo un 10 % en el finiquito, actualmente el
financiamiento que otorga el INFONAVIT es hasta el 80 % del valor de la vivienda y el
restante 20 % se cobra cuando al trabajador se le asigna una vivienda. Se cobra en la
medida en que se ocupan cada una de las viviendas.

La recuperacién econdmica de las empresas es fundamental para su operacidn eficiente,
en el sistema de subastas de financiamiento se debe procurar que éstas cobren con
agilidad en la medida en que coloquen sus viviendas, esto les dara una mayor liquidez y
les permitird continuar construyendo.

No obstante el aumento de actividades para desarrollar la construccion de vivienda que
ahora se presenta, éste sistema no deja de ser una actividad econdmica atractiva para
algunas empresas.

Durante los veinte afios anteriores la obtencién de las licencias y la dotacion de servicios,
representé un problema en algunos caso resueltos con facilidad en la medida que existie-
ron las posibilidades de dotacion de servicios. En otras situaciones INFONAVIT debio
costear obras de infraestructura para satisfacer a una poblacion mayor que la poblacion
demandante por el proyecto planeado. Bajo el nuevo sistema de subastas de
financiamiento, el constructor es quien debe hacerse cargo de los tramites necesarios
para la obtencion de los permisos y licencias de la obra, El Ing. Tedfilo Gaona funcionario
de INFONAVIT en el estado de México, explica las ventajas que esto representa para el
INFONAVIT. '

En 1993 se modific la ley, y entraron en vigencia los sistemas de
financiamiento: Linea Il paquetes de vivienda y Subastas de Financiamiento
para conjuntos de vivienda. A partir de ese momento el responsable de obtener
todas las licencias y todos los permisos es el constructor, esto para el INFONA-
VIT resulta mas accesible, inclusive los resultados se pueden decir que son
buenos, en general, porque el constructor tiene més capacidad de negociacion
en forma directa, que una institucion como el INFONAVIT y los desarrolios no se
frenan de ninguna manera. Bajo ese esquema se podria agregar que la expe-
riencia del Instituto es basta en saber ahora qué es lo que les debe de exigir a
los constructores para que las unidades habitacionales se desarrollen adecua-
damente. Dependiendo del tipo de financiamiento que otorgue el Instituto es e/
tipo de requisitos que se solicita en cuanto a su tiempo de obtencién,; en todos
jos casos las unidades habitacionales deben tener todas sus autonizaciones y
todos sus permisos. Existe en la Ley de Asentamientos Humanos del Estado de
México un capitulo bien definido en el aspecto de la tramitacion para la autoriza-
cién de conjuntos habitacionales, dependiendo de! tipo de conjunto habitacional,
que puede ser popular, de interés social, de interés medio o residencial.

‘+

Los cargos por la infraestructura, por el equipamiento urbano y por la urbaniza-
cién, siguen impactando el costo de la vivienda. De acuerdo a la ley que lo

regula, de lo que requiere cada proyecto habitacionai se establecen COMpromi-
sos conforme al numero de viviendas, teniendo la ventaja el constructor con el
dictamen integral. de poder evaluar su desarrollo y saber si financieramente es
viable o no. La mavoria de las viviendas que se estén entregando actualmente
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es bajo el sistema de llave en mano, el contratista o promotor desarrolla la
unidad habitacional con todos los cargos que implica y el INFONAVIT regula e/
costo de la misma con base en los indices que manejan las oficinas centrales,
una vez terminada la vivienda, se acltualiza ef precio que onginalmente se pacto
de acuerdo unicamente al incremento que haya tenido el safarioc minimo. Este
costo comprende todos los cargos. Como son el costo del terreno, las obras de
urbanizacion, de equipamiento urbano, de infraestructura, el costo de la edifica-
cion, y los costos indirectos, como la escrituracion, el pago de impuestos, etc.

Los equipamientos urbanos en terrenos pequefios que no llegan a tener un
gran numero de viviendas, pero que como hamos visto, el crecimiento def drea
urbana va haciéndose de lote en lote, van resolviéndose por parte de las auton-
dades municipales, acumulando en algun predio donde sea factible desarrollar-
los, para que administrativamente sea viable. Basicamente en el escolar, un
pequefio desarrolio que da como resultado, por ejemplo, 2.5 aulas, no son
factibles de hacer porque administrativamente nadie lo asumiria. Entonces se
busca una escuela cercana ya existente y se hace una ampliacion, o se hacen
obras equivalentes como puede ser un nicleo de escaleras, un nucleo adminis-
trativo, reforzar la cimentacion para un segundo nivel. En fin, depende de las
caracteristicas de cada zona. Se ha dado el caso que se hayan hecho prepara-
torias que como tal, no se establece en la Ley de Asentamientos Humanos, pero
de acuerdo a las necesidades de las autoridades municipales prefieren que se
vaya sumando pequefios compromisos de equipamiento escolar, hasta que se
completa una escuela preparatoria integral.

L a densidad de uso de suelo estd reglamentada por las autonidades en cada
zona del Estado de México, sin embargo, actualmente hay fiexibilidad de! Go-
biemno del Estado para que en el caso de que el desarrollador lo solicite, se
establezca un incremento de densidad, siendo més accesible obtener un incre-
mento de densidad, con la finalidad de hacer viable financieramente el desarro-
flo.

En el Distrito Federal existe, segiin explica el Ing. Ramirez, una coordinacion entre el
INFONAVIT y el Gobierno de ia Ciudad para el tramite global de las licencias que se
soliciten para la construccién de viviendas financiadas por el INFONAVIT.

Con la celebracion de contratos de promesa de venta de paquetes de linea Il y
subastas de financiamiento, el INFONAVIT se vuelve una institucion financiera.
Unicamente otorga créditos de vivienda, entonces en este caso, es e/
desarrollador quien se encarga de toda la gestién ante la autoridad de manera
individual aunque hay una coordinacion por parte del INFONAVIT. Sin embargo
existe un interés del INFONAVIT en cuanto a la eleccion de los desarrolios de
vivienda donde efectivamente debe participar el Instituto en la presentacion de
los proyectos para establecer los convenios con el Departamento, a fin de que /3
vivienda tenga un costo menor. Para este efecto se cre¢ una comision mixta en
la cual participa el INFONAVIT y las autoridades del Gobiemo de la Ciudad, con
el propésito de dar un tratamiento especial a los proyectos que se propongan
para el Instituto. La propuesta se presenta en una mesa de proyectos la cual
emite una cédula de aprobacion del anteproyecto, en esta se concentran las
opiniones de las diferentes dependencias que intervienen en la autorizacion de
las licencias y con eso se determina si ese proyecto es o no viable para el INFO-
NAVIT. Ahi se han obtenido incrementos & las densidades de manera importan-
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te. Sobre todo se han intensificado mas en la aplicacion de los reglamentos de
estacionamientos, obteniéndose excepciones hasta del 50 % y, en las zonas de
saturacion, de cero estacionamientos como es el caso de un desarrolio en la
colonia Doctores.

Bajo este esquema es ef promotor el que presenta su proyecto, es el que finan-
cia la construccién de la obra y el INFONAVIT unicamente otorga el crédito al
trabajador en funcion de su edad, y la aportacion que en su nombre el patron
ha efectuado, por lo que es recuperable, ya que el calculo actuanal se hace con
vista a 30 afios de amortizacién. Con estas medidas se esta cuidando el fondo
de Ia vivienda.

Como lo exponen ambos funcionarios del Instituto, la participacién del constructor como
promotor de vivienda le impone la necesidad de solicitar ias licencias y conexion de los
servicios municipales, debiendo pagar los derechos correspondientes. Ademas, si le
resulta factible econdémicamente, realizar las obras necesarias para la introduccion de
éstos.

En el caso de que el terreno no cuente con la infraestructura suficiente para la dotacién de
servicios, surge entonces la disyuntiva sobre como y quién asumira la realizacion de las
obras que se requieren para urbanizar el suelo en la zona de l2 periferia ¢ en los casos de
las zonas de regeneracion urbana.

La solucion planteada en los municipios del Estado de México, para la construccidn de los
equipamientos resulta practica, pero es claro que las necesidades de la poblacién no
pueden resolverse en parcialidades, ampliando sobre io ya establecido. En ciertos casos
habra que planear nuevos equipamientos especificos para las zonas de influencia loca-
les, cuyo financiamiento no puede estar en funcidén de que los desarroliadores decidan o
les convenga construir en la zona.

Este aspecto de la falta de terreno para la construccién de vivienda, ya sea en areas de
expansion o en areas de regeneracion, debe ser motivo de una planeacion en la que se
consideren las acciones tomadas por el INFONAVIT y otros organismos dedicados a la
construccion de vivienda, porque se destaca el interés de la institucion por contar con
vivienda para cumplir sus objetivos que no sélo pueden quedar en el otorgamiento de un
crédito si éste no se traduce en la adquisicion de la vivienda por el trabajador.

La solucién planteada a este problema implica sélo un cambio de estafeta entre el INFO-
NAVIT y el promotor inmobiliario, pero aiin asi el INFONAVIT debera participar para ase-
gurar que tendré la disponibilidad de las viviendas adecuadas para conformar la ofertada
a partir de la cual e! trabajador habra de seleccionar la vivienda que mejor le satisfaga.

4.3 COORDINACION Y SUPERVISION DE CONSTRUCCION

| a calidad de las viviendas ha sido una preocupacion constante de los funcionarios y de
ios representantes tanto obreros como patronales en el INFONAVIT. Lo cual ha motivado
que se adopten medidas para la inspeccion y verificacion de las viviendas que se ponen a
la disposicidn de los trabajadores. Bien sea que estas provengan de las propuestas por
los constructores que ofertan paquetes de vivienda en Linea 11l o de aquellas que se
construyen con financiamiento del INFONAVIT por medio del Sistema de Subastas.
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Al considerar la inclusiéon de un lote de viviendas en la bolsa de 1a vivienda, tacitamente
se esta aceptando la calidad de su construccion. E! trabajador y su familia s6lo apreciaran
los detalles particulares que presente la vivienda en: sus acabados, su ubicacion o el
equipamiento urbano de la zona; confiando que ia seguridad de la estructura y la calidad
de la construccién esta garantizada, puesto que esta incluida dentro de Ia bolsa de vivien-
da. La responsabilidad de \a verificacion de la correcta realizacion de estos aspectos
recae en el area técnica del instituto que autoriza su inclusién. Pero aun si el trabajador
eligiera por su cuenta una vivienda cualquiera que se le ofreciera libremente, este no
tendria a su alcance los medios para corroborar que estos aspectos se encuentren en
buenas condiciones, por lo que el instituto debe asesorarlo para que la vivienda elegida
garantice el préstamo concedido.

Teniendo en cuenta estas consideraciones, la Administracion del Instituto informo al
Consejo de Administracién, el 31 de mayo de 1995, sobre las medidas adoptadas para '
incrementar los alcances de la inspeccion y verificacion de las viviendas promovidas a
través de las Subastas de Financiamiento y los Paquetes de Vivienda en Linea lll, como
una obligacion del instituto, a fin de responder a la inquietud de mejorar su calidad y vigilar
permanentemente el proceso de construccion ya que las viviendas son la garantia hipote-
caria de los créditos que se otorgan a los trabajadores.®

Estas medidas consideran la contratacion de un equipo de empresas para que realicen la
vigilancia de los procesos de construccion de las viviendas con la intensidad necesaria
que permita tomar las medidas de orden preventivo y correctivo a fin de asegurar la
calidad de las viviendas, procurando reducir al minimo los problemas posteriores a la
entrega.

Los objetivos que deberan cumplir estas empresas seran:

e Vigilaran que los trabajos se apeguen a lo establecido en los proyectos ejecuti-
vOs, tanto urbanos como arquitectonicos, que sirvieron para la aprobacion de la
postura,

« Vigilaran que los trabajos se realicen conforme al tiempo que se marca en los
programas a los que se ha comprometido el constructor, emprendiendo las
medidas que permitan prever o resolver los problemas que pudieran afectar el
tiempo de entrega de las viviendas,

» Verificaran que las especificaciones estructurales de las viviendas que se ofre-
cen, garanticen su vida Util por un periodo igual o mayor de 30 afos,

« Vigilaran que en la construccion de las viviendas se cumpla con las especificacio-
nes comprometidas en el proyecto, en las memorias descriptivas y en la descrip-
cién de los trabajos del presupuesto,

 Vigilaran que el financiamiento se destine para el fin que fue concedido,

o \Verificaran el avance real de las obras y autorizaran el pago de las ministraciones
cuando asi se requiera.

© MANUAL DE INSPECCION Y VERIFICACION DE OBRAS DE CONJUNTOS HASITACIONALES, BAJO LOS SISTEMAS DE
SUBASTAS Y PAQUETES DE VIVIENDA EN LINEA 111, SUBDIRECCION GENERAL DE EVALUACION TECNICA,
GERENCIA DE CONTROL TECNICO, INFONAVIT JULIO DE 1895.
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El cumplimiento de estos objetivos requiere que las empresas dedicadas a esta actividad
cuenten con del personal técnico que tenga la experiencia y la capacidad necesarias para
anticipar el desarrollo de los trabajos, previendo la posible ocurrencia de fallas en el
proceso de construccidn a partir del andlisis de la planeacion de la obra propuesta y el
conocimiento fisico de ésta.

El contro! y coordinacion de las empresas de supervision en el D. F. lo lleva a cabo el area
técnica del INFONAVIT a través de la Gerencia de Desarrollo de Vivienda de la Coordina-
cion del Distrito Federal.

Los procedimientos que se siguen para realizar estas actividades tienen varias modalida-
des, las que se aplican dependiendo del tipo de contratacion de ias viviendas y del volu-
men de construccién de las mismas.

Para el caso de las subastas, el Ing. Carlos Canizal Ramirez explica que con posteriori-
dad a la asignacion del financiamiento, se establece el contrato de la supervision. El costo
de sus servicios se adiciona al monto del financiamiento otorgado, lo cual aumenta el
precio total de las viviendas. Sin embargo, este costo no afecta la utiidad del constructor
ya que solo se traslada su costo final. En todo caso el constructor lo debe de considerar
dentro de los margenes de sobrecosto al momento de estimar la propuesta del precio de
las viviendas.

El control y la coordinacion de la supervisiéon se efectian por medio de visitas semanales
a las obras que realiza el personal técnico del INFONAVIT. El personal técnico practica
recorridos de inspeccion en la obra para verificar el controt de la calidad de la mano de
obra y lleva a cabo reuniones con el personal de |a supervision y de ja constructora para
analizar los problemas que se han presentado y las soluciones propuestas.

La calidad de la construccion se apoya en los estudios que hace el laboratorio de control
de calidad contratado para ese fin. La calidad se controla comprobando el cumplimiento
de las normas de los materiales criticos para la seguridad de la construccién como es €l
acero de refuerzo, las mezclas de concreto y morteros, los bloques de concreto o de
barro para muros, 10s refienos de material consolidado en suelos o desplantes de edifi-
cios.

La calidad de 1a manoc de obra es responsabilidad de ia supervisién. Su labor debe preve--
nir la mala ejecucién de los trabajos, anticipando la realizacion de ios procesos
subsecuentes a fin de no tener que rechazar los trabajos una vez ya ejecutados.

Ef Ing Canizal explica que los principales problemas que se han presentado en la cons-
truccion de viviendas realizadas por medio del financiamiento otorgado al constructor
mediante el Sistema de Subastas son la deficiencia en los levantamientos topograficos de
los terrenos, los cuales no concuerdan con su forma real, lo cual origina que el proyecto
se desarrofie considerando caracteristicas de nivel diferentes a las que en la realidad
tiene el terreno, repercutiendo en el costo por los movimientos de tierra no contempiados
en el presupuesto. Estos problemas son ocasionados, sobre todo, por la dinamica del
proyecto que restringe los tiempos de trabaijo, lo cual limita la posibilidad de hacer un
buen estudio de su topografia o su revisiéon oportuna. Por esta misma causa se presentan
problemas cuando existen fallas en los suministros de materiales, carencia de personal
obrero o interferencias por mal tiempo o eventos imprevisios.

La actuacién de la supervision, comenta el Ing Canizal, también tiende a presentar proble-
mas debido al grado en Iz rigidez con que se lleva a cabo la verificacion de los procedi-
mientos y la politica de la empresa de supervisidn para |a anticipacion y prevencion de les
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fallas en el proceso de construccion. El Ing Canizal comenta que mientras en unos frentes
estan encargados de la supervision coordinadores sumamente duros, quienes consideran
que su funcion es no aceptar ningun trabajo que no cumpla cabalmente las especificacio-
nes pero a la vez no previenen la ocurrencia de fallas con la intencion de no involucrarse
en el acontecimiento de estas para poder rechazar los trabajos defectuosos; en ofras se
encuentran coordinadores con disposicién a colaborar en la obra de forma tal que se
comprometen con las soluciones propuestas y en caso de que estas llieguen a fallar son
moralmente incapaces de rechazar los trabajos. Ambos criterios son perjudiciales para la
correcta realizacion de la obra, la supervision debe conducirse vigilando el cumplimiento
de las especificaciones de los materiales y los procedimientos, sefialando oportunamente
las desviaciones que ocurran para que sean corregidas a tiempo sin involucrarse en la
determinacién de la solucién propuesta.

l.a responsabilidad de la construccion de las viviendas recae, como en todas las obras
gue se realizan en el Distrito Federal, en el Director Responsable de Obra apoyado de su
equipo de corresponsables, conforme lo indica el Reglamento de Construcciones para el
D. F. Este equipo de profesionales son los encargados de dictaminar las especificaciones
de la edificacion en cada una de sus areas de conocimiento y solo ellos estan facultados
por la ley para autorizar cambios en las especificaciones. El supervisor contratado para
verificar la calidad de la obra unicamente tiene gue vigilar que se cumplan las especifica-
ciones establecidas, en el caso de que exista duda en alguna especificacion, el supervisor
debe requerir a la propia empresa su aclaracion, la cual debe estar avalada por el Director
Responsable de la Obra considerando que este profesional es parte def equipo técnico de
la constructora quien como promotora inmobiliaria privada de las viviendas se encarga del
tramite de las licencias y permisos de construccion.

En e! caso de los paquetes de vivienda de linea 1, el Ing Canizal explica que cuando es
poca la vivienda ofertada, el personal técnico del INFONAVIT esta continuamente visitan-
dolos, confiando en la responsabilidad profesional de la empresa, si es el volumen de
vivienda es mayor y dependiendo del grado de avance en que se encuentre la construc-
cién de las viviendas, se contrata a una supervision externa para que efecte el control
como en el caso de las viviendas construidas con financiamiento del INFONAVIT.

Cuando se termina la vivienda, una vez que la supervision revisa las obras y avala su
correcta terminacion, el area técnica del INFONAVIT procede a revisar la documentacion
correspondiente a las licencias, tramites, avisos, pagos y autorizacion de uso y ocupacion,
expedidos por las autoridades. Si se han cumplido satisfactoriamente todos los requisitos
legales se dictamina la habitabilidad y se procede a autorizar las operaciones de compra-
venta de ias viviendas entre los trabajadores acreditados y la empresa constructora.

El personal técnico de INFONAVIT también cubre las funciones de aseguramiento de la
garantia hipotecaria en el caso en que el trabajador opte por adquirir una vivienda nueva
o usada gue no forma parte de la bolsa de la vivienda o bien que invierta su credito en
construir © ampliar su casa.

El Ing. Canizai explica el procedimiento seguido en estos casos:

“En el procedimiento seguido en el caso de que el creditohabiente decida la
compra de una vivienda usada a terceros, se contratan los servicios de penitos
valuadores fécnicos extemnos que se encargan de efectuar ef dictamen técnico y
el avaluo correspondiente. Este estudio tiene por objeto revisar la vivienda para
determinar. que esta tiene fa probabilidad de una duracion mayor de freinta
anos, que las condiciones estructurales de su construccion ofrecen seguridad a
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sus moradores, que-la distribucion arquitecténica de la vivienda sea funcional,
que no presente condiciones de peligro en caso de inundaciones, que cuente
con los servicios de agua, luz, drenaje y que funcionen todos sus accesorios
comrectamente. Junto con este estudioc se efectia el avaluo de la vivienda. Si
conforme al reporte técnico, la vivienda seleccionada por el trabajador
creditohabiente cumple con todos los requisitos marcados por el INFONAVIT, se
autoriza el crédito, y se tramita el pago de la vivienda para que se lleve a cabo Ia
operacion de compraventa.”

"En el caso de gue el trabajador creditohabiente decida construir, ampliar o
mejorar su vivienda en un terreno de su propiedad, este debe presentar e!
proyecto de la construccion, el presupuesto y el programa de la misma, la licen-
cia y los permisos necesarios para realizar la obra, autorizados por /a autoridad
correspondiente.”

“De acuerdo con la legisiacion en la materia, el responsable de la construccion
es el perito Director Responsable de Obra, quien asi se compromete al momen-
to de respaldar la solicitud de licencia. Bajo esta consideracion, la labor del
personal del drea técnica del INFONAVIT consiste en efectuar visitas penodicas
a la obra para constatar que el avance sea congruente con el programa de la
obra procediendo, en su caso, a autorizar las ministraciones subsecuentes de/
financiamiento.” '

COORDINACION Y SUPERVISION DEL DISENO EN LA PRODUCCION PRIVA-
DA DE LA VIVIENDA.

A partir de 1992, afo en que INFONAVIT modificé su politica de financiamiento para
produccién de vivienda, dejo de intervenir en la promocion directa o indirecta de la cons-
truccion de viviendas. A la vez que reformd el sistema de asignacion de créditos de vi-
vienda, de tal manera que el trabajador que logra alcanzar los factores estipulados con
los cuales califica para obtener un crédito, esta en posibilidad de adquinr su vivienda
gjerciendo ef crédito que le es otorgado.

Para el ejercicio de su crédito el trabajador tiene distintas modalidades entre las que ha
de elegir aquella que mejor se adapte a sus condiciones. Estas modalidades denomina-
das lineas de crédito ie permiten:

1. adquirir una vivienda nueva financiada por el INFONAVIT.
2. adquirr a terceros una vivienda nueva

3. adquirir a terceros una vivienda usada
4

. construir, ampliar, modificar o reparar su vivienda en un terreno de su propie-
dad.

5. saldar los pasivos que tenga vigentes por concepto de la adquisicion de su
vivienda.

Por ias condiciones de carencia de viviendas que existen en nuestro medio las dos prime-
ras opciones son las mas factibles siempre y cuando se estimule a produccion de vivien-
das que retnan las caracieristicas de calidad y costo fijadas por el instituto.



PROMOCIONES PRIVADAS DE VIVIENDA 167

En funcidn de atender esta demanda el INFONAVIT esta constituyendo constantemente
una bolsa de vivienda para que el trabajador pueda seleccionar la que mejor satisfaga las
necesidades de su familia. Asi mismo para este fin ha establecido mecanismos para el
financiamiento de la construccion de las viviendas.

441 DISENO DE LOS CONJUNTOS DE VIVIENDA CONSTRUIDOS POR LA INICIATIVA
PRIVADA.

Bajo el esquema resefiado, son los promotores inmobifiarios privados los que deciden
producir las viviendas para los trabajadores acreditados por el INFONAVIT, bajo la modali-
dad de financiamiento gue mas favorezca sus intereses, siempre de acuerdo a sus posi-
bilidades economicas.

En el Distrito Federal y el &rea metropolitana han concurrido diversas empresas para
construir y ofertar viviendas. En todas estas construcciones de vivienda la propuesta de
disefio es totalmente del promotor oferente. Las caracteristicas de calidad y costo de las
viviendas son fijadas por sus productores quienes deben evaluar la rentabilidad del pro-
yecto, teniendo en cuenta el cumplimiento de las especificaciones minimas que exige el
INFONAVIT.

El disefio de las viviendas y los conjuntos de estas deben satisfacer las necesidades de
los futuros habitantes, pero a la vez se debe asegurar la rentabilidad economica, mane-
jando un equilibrio entre la demanda y la oferta toda vez que no se tiene totaimente ga-
rantizada, de antemano, la venta las viviendas.

Las viviendas que se han construido Ultimamente para ser ofrecidas a los trabajadores
presentan caracteristicas que deben ser analizadas, tanto aquellas que se producen bajo
el Sistema de Subastas de Financiamiento como las que se ofrecen como Paquetes de
Vivienda para Compra a Terceros. En ambos casos, el aprovechamiento de los recursos,
con el fin de obtener mayores utilidades por parte del productor, es evidente sobre todo
en ia habilitacién de los espacios exteriores de los conjuntos. Los disefiadores al servicio
de los promotores inmobiliarios privados han abandonado los principios tedricos que
postulaban la integracion de los servicios comunitarios que complementan la vida de los
habitantes de las viviendas.

4.42 COORDINACION Y SUPERVISION DE DISENO

El constructor ahora en su papel de promotor inmobiliario, como proveedor de la sociedad
de un producto de consumo cuya naturaleza especial por todo aguello que representa,
tanto en los aspectos subjetivos del individuo como en los aspectos objetivos que tiendan
a considerarse en una escala de valores, debe considerar estos conceptos al momento
de planear su propuesta reflexionando en que medida el proyecto constructivo de las
viviendas y su conjunto satisfacen las expectativas de sus futuros habitantes. En estos
momentos y con una ampiia experiencia pasada se puede considerar que los proyectos
de vivienda han llegado a su expresion sino optima en todos sus aspectos si al mejor
nive! de desarrollo, sin embargo, esta consideracion resulta débil ante cualquier indagato-
ria social sobre la satisfaccion que los habitantes han alcanzado en su nueva vida. Enlas
viviendas realizadas en afios anteriores por el INFONAVIT, aquelias variables gue produ-
cen esta falta de satisfaccion, en las que el espacio es un factor determinante, debieran
estar en una constante revision por los disefadores y productores de las nuevas vivien-
das.

7\ AZCAPOTZALCO
WY COSEL DOCUMENTACION
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Los constructores han adaptado en sus propuestas constructivas aquellos prototipos que
mejores resultados les han proporcionado desde el punto de vista constructivo sin consi-
derar el grado de aceptacion que pueden tener entre las familias, desde luego que ante ia
escasez de vivienda no existe mucha exigencia en cuanto a los disefios de las mismas.
En el caso del diseRo de los conjuntos se sigue igualmente el mismo patron establecido
sin proponer alguna alternativa.

Las limitantes impuestas a los proyectos de vivienda para los trabajadores de bajos
sueldos y los conjuntos de estas, demandan soluciones que estan muy lejos de la racio-
nalidad al pretender satisfacer las necesidades de una familia tipica del trabajador en una
area de 45 m?, disponiendo estos de dos recamaras, una estancia y los servicios necesa-
rios. Un analisis consciente de la distribucién del espacio en proyectos semejantes denota
la carencia de espacios para la satisfaccion de muitiples actividades y necesidades de la
familia. Atender estas demandas eficientemente requiere de propuestas creativas que
vean mas alla de la simple reduccion de espacios como una respuesta a los altos costos
de la vivienda.

Ante una concurrencia de competencia entre varios constructores que pugnan por obte-
ner: primero el financiamiento necesario para la construccion de las viviendas, y despues
la colocacion de estas entre los trabajadores que acceden a un crédito de una manera
oportuna, que les permita recuperar sus utilidades io mas pronto posible. Los constructo-
res tienen que mejorar su propuesta aun cuando parezca poco lo que puede hacerse en
cuanto al disefio de espacios para mejorarios, para hacerlos mas versatiles y mas funcio-
nales: en cuanto a la ingenieria de procesos seguramente se podra mejorar la
optimizacion de los recursos que permita abatir costos para mejorar la oferta y tener mas
competitividad como ya se observa en varias constructoras. En donde el mejoramiento de
los procedimientos constructivos ha sido més la voluntad de los técnicos y operanos que
la biisqueda de procesos alternativos sin que esto quiera decir que no se estén presen-
tando, resutta alentador esta actitud en contraposicién a lo que ocurria en afnos anteriores
cuando algunos constructores no mostraban interés en mejorar la calidad ni en hacer
més sencilios los procesos constructivas antes al contrario si estos tenian un mayor grado
de dificultad tanto mejor ya que representaban mayores utilidades.

El INFONAVIT en su interés de contar con la disponibilidad de las viviendas adecuadas
en calidad y costo para los trabajadores ha elaborado un manual que tiene el proposito
orientar a los constructores en la presentacion de los proyectos para que se cumplan con
los minimos ordenamientos que garanticen en estos una iogica en la satisfaccion de las
necesidades de los habitantes. En este se dan una serie de conceptos basicos de disefio
urbano y de vivienda que deben considerarse en la presentacion de os proyectos, gue
aun cuando no fimitan la creatividad de los disefiadores si estipulan aquellos aspectos
que deben ser tomados en cuenta en la elaboracidn de los diseftos.

Dentro de estos conceptos basicos de diseno se consideran necesario que los proyectos
tomen en cuenta en su desarrolio el medio natural, las caracteristicas socioculturales, los
materiales y ia mano de obra de la localidad. Definiendo al conjunto habitacional como un
grupo de viviendas planificado con caracteristicas propias: fisico espaciales y socio
culturales; con la dotacion de instalaciones necesarias y adecuadas de los servicios
urbanos: vialidades, infraestructura, espacios verdes, eguipamientos comercial, escolar,
social y recreativo.

Al considerar que los conjuntos habitacionales pueden ser proyectados dentro de la
diversidad urbana que se presentan en las ciudades del pais, estos pueden ubicarse en
zonas de saturacion urbana recomendandose en esie caso que el proyecto se integre a
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la traza existente a fin de aprovechar los equipamientos disponibles, en tanto que en los
conjuntos que se localicen en las zonas de crecimiento de las ciudades presenten un
proyecto urbano congruente con la traza planeada que le permita su insercion en el
desarrolio de la comunidad. En ambos casos se indica como requisito del proyecto que
propicie el sentido de identificacion de la comunidad, generando estructuras de barrio.

Aln cuando las indicaciones requeridas por el INFONAVIT son de caracter general estas
son derivadas de las normas que la institucién ha desarrollado y tienen el antecedente de
la experiencia constructiva de conjuntos anteriores, en forma minima se describen las
especificaciones de los espacios que forman los conjuntos de vivienda como las areas
verdes, las vialidades, estacionamientos, los andadores, plazas y su relacion con los
equipamientos.

Toda la teoria de disefio gue se llevd a la practica en los primeros proyectos del INFONA-
VIT queda ahora en un plano secundario en el que sera la propuesta del constructor la
que prevalece, en un ambiente de maximizacion de utiidades donde seguramente existira
una confrontacidn entre ia propensidn de los constructores a la obtencion de las mayores
utilidades y la satisfaccién de los valores humanos de los usuarios ante la poca capacidad
economica de estos ultimos para sufragar los espacios y los servicios que son relegados
en el proyecto.

La evaluaciéon del proyecto por parte del INFONAVIT se realiza sobre la base de la pre-
sentacion del anteproyecto que acompana la propuesta para la subasta de
financiamiento, por estar basada esta revision sobre un anteproyecto no se cuenta con ia
informacion a detalle que permita evaluar el grado de desarrolio técnico, quedando fa
aceptacion sobre el supuesto de que el constructor desarrollara los proyectos cabalmente
en el plazo previamente convenido de 180 dias, situacién que en ciertos casos particula-
res del proyecto repercute en problemas durante la construccion de las obras, pero que
su atencion y solucion satisfactoria solo incumbe al constructor. Cabe mencionar que la
experiencia adquirida por el personal técnico det INFONAVIT facilita la revision de los
proyectos, siendo estos en su mayoria prototipos los cuales se tienen por demas estudia-
dos y en caso de propuestas novedosas es factible hacer la evaluacién con un alto grado
de certidumbre.

ESTUDIO DE LOS ESPACIOS COMUNES DEL CONJUNTO, ACTIVIDADES Y SERVI-
CI10S QUE SE DESARROLLAN EN ESTOS.

En el afio de 1997 se construyeron en el Distrito Federal y el area metropolitana varios
conjuntos con diversas caracteristicas. Los distintos factores que se presentan, como son
los terrenos disponibles, los recursos de financiamiento, los procesos tecnoldgicos, o las
politicas de construccion de cada empresa suscitan una oferta relativa en cuanto a la
ubicacion de las viviendas y el disefio de los conjuntos de estas.

Entre los conjuntos construidos se han seleccionado los siguientes, en la medida que
cada uno representa las caracteristicas particulares de los conjuntos que se producen en
las distintas regiones de la zona metropoiitana de la ciudad de México, o bien, de las
caracteristicas de los conjuntos de viviendas que producen determinadas empresas de
acuerdo a la tecnologia que aplican y a su propia administracion.

En la Delegacion de Tiahuac D. F., la empresa Desarrcliadora Metropolitana S. A. constru-
yo el conjunto Buena Suerte, en un terreno con superficie de 9,920 m* En el se
desplantan 10 edificics de 5 niveles que alojan un total de 300 viviendas.
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El ferreno presenta una topografia sensiblemente plana, lo cual permite aprovechario
totalmente por lo que se logra tener una densidad de 300 viviendas por hectarea.

Aun cuando la dosificacion del uso del suelo se ajusta a la legislacidén de la materia y
proporciona una area libre proporcionalmente significativa, como se aprecia en el cuadro
de uso de suelo. En el andlisis del proyecto, las superficies destinadas a las areas de
recreacion y esparcimiento, no son completamente utilizables por la comunidad de los

vecinos.

CONJUNTO BUENA SUERTE TLAHUAC D. F.
USOS DEL SUELO SUPERFICIE | PORCENTAJE
VIVIENDA 3,379 K|
AREAS VERDES, PLAZAS Y ANDADORES 2,793 28
VIALIDADES 945 9.5
ESTACIONAMIENTOS 1,287 13
DONACION 1,503 15
SUPERFICIE DEL PREDIO 9,920 100
AREA LIBRE TOTAL 65.8
CUADRO 1 FUENTE: Plano de conjunto del Proyecto Urbano

BUENA SUERTE TLAHUACD. F.

AREA DE DONACION
ANDADORES
PLAZAS

JARDINES COMUNES
JARDINES PRIVADOS
ESTACIONAMIENTOS
BANQUETAS __
EDIFICIOS DE VIVIENDA
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En el conjunto se observa que los espacios comunes a los vecinos estan dedicados en
su mayoria a estacionamientos, no obstante que representan una superficie menor a las
areas dedicadas a jardines, plazas y andadores. Aun cuando solo alojan 124 cajones de
estacionamiento, menos de la mitad de las viviendas, lo cual sin duda, ocasionaré probie-
mas entre los vecinos por la posesion y uso de estos espacios.

De los 2,793 m2destinados a areas verdes, plazas y andadores, una minima parte consti-
tuye ias plazas y los andadores del conjunto. En los espacios que sirven de acceso a
algunos los edificios, se disefiaron las plazas y jardines de! conjunto. Sin embargo por su
caracter, en cierta forma privada, no pueden ser disfrutados por todos los habitantes.

Las areas jardinadas, en su mayoria, se encuentran en los espacios que separan a los
edificios y que sirven para proveer de ventilacion, asoleamiento e iluminacién a los locales
habitables de las viviendas. Estos espacios tienen las dimensiones minimas reglamenta-
rias para ese efecto, y en muchos de los casos se encuentran encerrados sin que exista
la posibilidad de circulacién necesaria por ellos, lo cual va ha provocar que, en el mejor de
los casos, estos espacios sean apropiados por los vecinos de las plantas bajas para
evitar que en ellos se den manifestaciones de conductas indeseables, como puede ser la
acumulacion de basura, la exisiencia de fauna nociva o, la delincuencia y la drogadiccion
entre grupos de vecinos.

El terreno de donacion cuya superficie es mayor del 10% de la superficie del predio, se
encuentra en el frente del conjunto, io cual daré como consecuencia, en tanto no sea
utilizado por las autoridades locales, a que se convierta en una tierra de nadie, es decir
que ninguna persona u organizacién se haga responsable de su cuidado o incluso de su
buen uso.

Aun cuando el conjunto se encuentra cerrado, el nimero de condominos es mayor al de
120 fijado por la regiamentacion de condominios. No tiene ninguna instalacion que facilite
la vigilancia de |a propiedad de los vecinos, sobre todo de los automéviles.

El conjunto Rancho de El Garmen, ubicado el municipio de Tultitlan, estado de Mexico,
fue construido por Grupo Kapra S. A. en un terreno de 65 731 m?, sobre el que se edifica-
ron 568 viviendas en 71 edificios de 4 niveles.

En este conjunto se agrupan los edificios en 13 condominios de diferente nimero de
viviendas, cada uno de ios cuales cuenta con'una area de estacionamiento propia y
susceptible de tener su acceso controlado. Las vialidades que los comunican a los condo-
minios sirven a varios de ellos, por lo que su mantenimiento deber& ser compartido entre
estos. Como se observa en el cuadro de uso del suelo del conjunio, el area destinada a
las vialidades y los estacionamientos es la tercera parte del terreno, y por su ubicacion es
practicamente la mayor superficie de uso comun para los vecinos.

El disefc de los condominios permite la formacion de plazas y andadores asi como de
jardines que rodean a los edificios. Sin embargo no todos los condominios cuentan con la
misma superficie destinada a plazas y jardines comunes, algunos solo tienen como area
jibre a los estacionamientos y unas minimas areas jardinadas que sirven para la ventila-
¢ion asoleamiento e iluminacion de los locales habitables de las viviendas.

Muchos de los espacios jardinados quedan en tal situacion que, solo pueden ser aprove-
chadas como jardines y, ai no existir ia necesidad de transitar necesanamente por &lios,
estos pueden tener el mismo destino que en el conjuntc anteriormente resenado. Que
sean apropiados por los vecinos de las plantas bajas ¢ que se convierian en sitios des-

agradables para los vecines del conjunto.
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CONJUNTO RANCHO DE "EL CARMEN", TULTITLAN MEX.
USOS DEL SUELO SUPERFICIE | PORCENTAJE
AREA DE DESPLANTE DE VIVIENDA 9 487 14.40
VIAUDAD 4 006 £.10
ESTACIONAMIENTO 17 537 26.68
AREAS VERDES, PLAZAS Y ANDADCRES 20 657 31.40
DONACGION 10 224 15.50
AFECTACION 3 817 5.81
SUPERFICIE TOTAL 65 73 100
CUADRO 2 FUENTE: Plano de conjunto def Proyecto Urbano

RANCHO DE "EL CARMEN" TULTITLAN MEX.

|
? - ! . ANDADORES /
JARDINES PRIVADOS / PLAZAS
ESTACIONAMIENTOS JARDINES COMUNES
BANQUETAS EDIFICIOS DE VIVIENDA

Se observa la escasez de espacios comunes, plazas o jardines destinados a satisfacer
las necesidades de esparcimiento y socializacion de la comunidad.

En la Delegacién de Alvaro Obregon se ubica el desarrolio Habitacional Tarango construi-
do por la empresa Desarroliadora Metropolitana S. A., con 680 viviendas en 22 edificios
de 5 niveles.

Este conjunto se desarrolla en un terreno con pendiente, lo cual le confiere caracteristicas
particulares a su disefo y por consiguiente en el aprovechamiento def suelo. Se observa
que la dosificacion de areas verdes es mayor que en los anteriormente reseflados, no
precisamente por el fin de proporcionar al habitante del conjunto una mayor cantidad de
espacios abiertos sino por la dificultad que presenta el terreno para el trazo mas uniforme
de los edificios. '

El conjunto cuenta con 278 espacios para estacionamiento siendo una cantidad menor al
total de las viviendas. La ubicacion de los estacionamientos tambten requiere de la dispo-
sicion de una mayor area de vialidad y sin embargo los caiones para los autos quedan en
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muchos casos alejados de las viviendas con el inconveniente de la dificultad de acceso a
las viviendas por la pendiente del terreno vy, la escasa posibilidad de vigilancia, ya sea por
los propietarios o por vigilantes contratados por ellos. Esto se deduce porque la ubicacién
de los estacionamientos no facilita que sean cercados y gue pueda existir un control de
acceso a ellos. Cabe hacer notar que aun cuando el conjunto tiene un solo acceso este
queda bastante alejado de la mayoria de las viviendas, lo cuai lo hace poco funcional
para el control de visitantes.

DESARROLLO HABITACIONAL TARANGO
USOS DEL SUELO SUPERFICIE | PORCENTAJE
AREA DE DESPLANTE DE VIVIENDA 7 596.00 26.4
AREAS VERDES, PLAZAS Y ANDADORES 11740.00 40.9
VIALIDADES 3 310.00 115
ESTACIONAMIENTOS 3178.00 11.0
DONACION 2 870.00 10.0
SUPERFICIE DEL PREDIO 28 708.00 100.0
AREA LIBRE TOTAL 735
CUADRO 3 FUENTE: Plano de conjunty de! Proyecto Urbano

ANDADORES
JARDINES COMUNES
PLAZAS

EDIFICIOS DE VIVIENDA

ESTACIONAMIENTOS
BANQUETAS
JARDINES PRIVADOS

RESIDENCIAL TARANGO ALVARC OBREGON D. K

AZCAPOTZALCO
m GOSE!, DOCUMENTAGIOU
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4.5

En el cuadro de usos de! suelo del conjunto se observa que existe una mayor superficie
destinada para areas verdes, la cual sin embargo, no es aprovechada para que los veci-
nos puedan realizar actividades comunes de esparcimiento y convivencia.

La disposicion de los edificios forma areas cerradas entre estos con las dimensiones
apenas necesarias para la iluminacion, asoleamiento y ventilacidn de las viviendas. En
algunos casos se ubican los andadores para el acceso a un solo edificio, en estas situa-
ciones las areas jardinadas son para el esparcimiento de los vecinos que por ahi transitan
y para los que habitan los edificios contiguos, por lo que ni unos, ni otros, deben apropiar-
se de esos espacios, en tanto que su cuidado correspondera a ambos, sin embargo, no
tienen la posibilidad de mantener un trato cotidiano que les permita establecer un acuerdo
sobre ese punto. En otros casos se crean espacios cerrados parcialmente entre los
edificios, formando lugares donde es dificil la vigilancia y por tanto es posible que sean
zonas inseguras para las personas que ahi viven.

El disefio de este conjunto no prevé la formacion de asociaciones de conddminos cuyo
numero sea manejable en la medida que estos puedan conocerse a través del trato
diario. :

£s notona en todos los conjuntos estudiados, ja carencia de los criterios de disefio para
dar a los habitantes de los conjuntos de vivienda las facilidades para el desarrollo de Ia
vida comunfitaria, particularmente las areas de juego infantil.y juvenil. AGn cuando la
habilitacion de estos espacios para los ninos no necesariamente requiere de costosas
instalaciones sino de creatividad e imaginacion o en ultima instancia de procurar que 10s
espacios destinados a estas actividades estén protegidos de la circulacién de vehiculos.

Este somero andlisis de los conjuntos recientemente construidos tiende a la reflexion
sobre los criterios aparentemente utépicos que se manejaron en el pasado y las exigen-
cias econdmicas para solventar una demanda con la escasez de recursos cada vez
mayor, que a la vez permita obtener al inversionista atractivas utifidades.

En tanto se observa que la produccion de viviendas tiende a disminuir su calidad en
cuanto a la utilidad de los espacios para el desarrollo de las familias, resulta imprescindi-
ble indagar sobre el grado de satisfaccion que obtienen ios trabajadores que adquieren
estas viviendas. Toda vez que los objetivos del INFONAVIT no estaran cabalmente cum-
plidos si las familias de los trabajadores no acceden a una vivienda donde puedan disfru-
tar plenamente su existencia. :

ESTUDIO DE LOS ESPACIOS COMUNES DEL CONJUNTO LOTE 52 EN EL
MUNICIPIO DE TULTITLAN ESTADO DE MEXICO, USOS A QUE SE DESTI-
NAN.

En el municipio de Tultitlan se han continuado el desarrollo de conjuntos habitacionales,
destinados a incrementar la oferta de vivienda disponible para los trabajadores que obtie-
nen un crédito de INFONAVIT. En este municipio, la empresa COPHSA construyé en el
afno de 1997 tres desarrolios por medio del Sistema de Subastas de Financiamiento, los
cuales fueron denominados Conjunto Habitacional Lote 64, Conjunto Habitacional Lote 48
y Conjunto Habitaciona! Lote 52, de los cuales fue en el dltimo, donde se inici6 la ocupa-
cion de las viviendas.
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4.5.1

En el Conjunto Habitacional Lote 52 se construyeron 300 casas con prototipos de vivien-
das unifamiliares de 61.20 m2 en un lote de 51 m2 de superficie y viviendas duplex de
51.20 m2 en un lote de 38 m2 de superficie. La distribucion de las viviendas en el terreno
se realizd sobre la traza de estacionamientos cerrados y andadores que desembocan en
la calle Noche Buena.

Si bien este conjunto tiene algunos
elementos para la practica de las
actividades de convivencia entre
sus habitantes, no se aprecian lo
suficientemente desarrollados para
la realizacion de satisfactoria de
estas funciones.

Estas instalaciones son: un peque-
fio local que se propone para la
realizacion de actividades sociales
como reuniones de condominos y
celebraciones familiares, y una
amplia érea jardinada que se
supone debe destinada a la reali-
zacion de juegos infantiles y juveniles.

Los recientes ocupantes de este conjunto expresan sus experiencias en una combinacion
de sentimientos contradictorios como la frustracion, el afan, la desilusion o la voluntad,
sus vivencias iniciales reflejan mas su postura ante la situacion que viven que el resultado
de sus relaciones, algunos de ellos se encuentran en la etapa del descubrimiento de las
nuevas amistades y la solucién de sus problemas mutuos para una mejor forma de vida
en tanto que otros s6lo quieren tener un lugar donde vivir sin problemas con los demas y
para ello no desean tener mayores relaciones con sus vecinos.

AREAS VERDES.

Todas las viviendas tienen un prado al frente, en algunos casos de buen tamaio, en tanto
que en otros es muy pequefo. Ademas el conjunto tiene varias areas jardinadas de
regular tamaiio, las cuales no estan a la entrada de ninguna vivienda. Una de ellas pre-
senta un tamafic bastante amplio que permite la realizacidén de juegos para los nifios y
jovenes,

Los vecinos que ocuparon estas
viviendas consideran en lo general
que los espacios exteriores son nece-
saros, agradables y suficientes. Pero
estan sin utilizar ya que solo tienen
pasto y estén descuidados. En cam-
bio, quienes estan alejados de la drea
verde central, opinan que los jardines
no son suficientes porque solamente
tienen un pequeiio prado en el acceso
de su vivienda; mientras que el area
que esté al interior de la unidad, aun
cuando, es amplia, algunos vecinos
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piensan que no pueden disfrutarla debido a que no viven cerca de ella.

Los vecinos del conjunto opinan que
desgraciadamente las areas verdes no
tienen plantas de omalo y no hay tierra
buena para mantener bien fos arboles, ya
que en este lugar la tierra es muy arida y
salitrosa. El mantenimiento de las dreas
verdes lo realizan entre los mismos
vecinos, cada cual cuida su propio jardin.
Algunos lo hacen los domingos por la
mafiana. Entre varios arreglan las areas
que estan proximas a alguna de sus
casas o de las viviendas que todavia no
estan habitadas. Esta forma de frabajo
les permnite convivir entre quienes partici-
pan y en ocasiones, realizan otras activi-
dades después de la labor de limpieza y
jardineria”.

El probiema que surge se debe a que no todos /o vecinos participan en el cuida-
do y mantenimiento de los
jardines, casi todos son
indiferentes. No Jos saben
cuidar y aparte los maltratan
mucho.

Las areas verdes que estan
en la parte intenior de la
unidad no hay quien las
cuide ya que son mas
grandes. Piensan que
deberian estar dedicadas a
zonas para juegos, pero no
hay quien se ocupe de
ellas. El conjunto
habitacional tiene amplios
espacios exteriores, pero no esté claramente definido el uso que deben tener.

4.5.2 AREAS DE JUEGOS

En el conjunto Lote 52 ias opiniones de los vecinos con relacion a los juegos infantiies
son similares a otros conjuntos de INFONAVIT. Liama la atencion que no se satisfizo una
necesidad basica de la poblacion: el entretenimiento y convivencia de los hijos de los
trabajadores en su lugar de residencia.

A mi me parece que los espacios para que jueguen los nifos son suficientes
pero no adecuados. No hay juegos con los que se puedan divertir y juegan en
las areas de pasto, las cuales se fas acaban.

Si es suficiente el espacio donde juegan los nifios pero no tienen ninguna insta-
lacion adecuada donde se distraigan. Hubiera sido conveniente que existieran
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il PR juegos para los nifios pequenos, ya
e R que la mayoria en la unidad son de
~ corta edad.

No existen areas de juego propia-
mente dicho, pero si existen areas
suficientemente amplias para que
los muchachos puedan jugar,
aunque no estan definidas como
juegos para nifios. Son seguras
porque estan frente a las casas.

LN . . .
* Algunos vecinos de la unidad piensan

que no hay espacios para que sus hijos jueguen préximos a sus casas, por lo que tienen
que hacerlo en los estacionamientos y en las avenidas. Esta opinion se debe a que la
distribucion de las areas verdes no es uniforme, ya que quienes viven en las viviendas
proximas a la avenida Andrés Quintana Roo, los espacios amplios que cuenta la unidad
estan alejados y posiblemente no permitan a sus hijos ir alla, seguramente les resulta
dificil vigilar a sus hijos en ese lugar.

Los vecinos no se han puesto de acuerdo para habilitar alguna area para juegos, aunque
hay espacios que podrian servir para ello. No obstante aigunos han pintado una cancha
para volibol en el estacionamiento que es para todos los que quieran jugar, pero no existe
el acuerdo de dejar ese espacio y no estacionar autos ahi, se ocupa mas bien los domin-
gos, cuando se termina la jomada de limpieza y se ponen a jugar y a convivir.

4,53 ANDADORES Y BANQUETAS

Los andadores y las banquetas son elementos indispensables en los desarrollos
habitacionales. Aun cuando su disefio ha sido normado en cuanto a las caracteristicas de
sus materiales y en cierta medida a sus dimensiones, no lo ha sido en cuanto a su posi-
cién y el uso que se espera, siendo cuestionado por los habitantes de los conjuntos. Su
uso no fue previsto suficientemente y en todo caso e! disefto no determina la modalidad
de su utilizacién. Es la informacién del usuario a través de la observacion y
cuestionamiento de sus costum-
bres, la que determina la modalidad
de empleo y por consiguiente las
caracteristicas dei disefio. En ultima
instancia corresponde a la elabora-
cion de reglamentos, la determina-
cion de las formas de uso gue sean
mas propicias para la comunidad.
Para los vecinos de la unidad Lote
52, los andadores y banquetas no
les ha llamado la atencién segura-
mente por el tamafio de la unidad o
por el grado de ocupacién que a la
fecha presenta.

e T TTALCO
m COSEL DOCUMEMTAGION
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454

ESTACIONAMIENTOS

Los estacionamientos constituyen elementos necesarios en los conjuntos de vivienda. Su
dosificacion debe ser proyectada no sélo tomando en cuenta las condiciones actuales de
la poblacion, sino sus futuras necesidades considerando la problematica que presenta el

transporte publico es las zonas periféricas.

El desarrollo habitacional tiene su
acceso por la calle de Noche Bue-
na, sobre una calle aparentemente
paralela a esta. En el terreno, esta
calle no esta claramente definida en
cuanto a su pertenencia, si es de
uso exclusivo de la unidad o si es
una vialidad publica, aun cuando
fue construida como parte del
conjunto. Esta aclaracion para los
vecinos de la unidad seria trascen-
dente en ia toma de decisiones de
su propiedad al momento de decidir
la instalacién de alguna cerca de
proteccion, asi como para la posible
divisién del conjunto a efecto de constituir asociaciones mas reducidas en las que sus
miembros tengan mayor posibilidad de relacionarse, en la medida de que exista entre
ellos un mejor conocimiento. '

El conjunto tiene varias zonas de estacionamiento que se comunican a la vialidad de
Noche Buena y otras mas chicas sobre esta misma vialidad. En los estacionamientos no
se proporciona un lugar para cada vivienda. Esto por el momento no representa un pro-
blema ya que no todos los vecinos tienen automévil, en cambio se percibe un ambiente
de equilibrio entre las areas verdes y los estacionamientos.

Aqui no se sabe qué lugares
de estacionamiento les toca a
cada uno, ya que cuando nos
entregaron la casa no sefiala-
ron algun cajén de estaciona-
miento. A algunas viviendas
les queda refirado el estacio-
namiento y sus ocupantes
han prefenido introducir su
automovil en los andadores
hasta la puerta de su casa,
diciendo que es por su segu-
ndad. A mi me parece que
eso no esta bien, pero los
enfiendo porgue ya una vez
sufri el robo de mi coche.

Los estacionamientos no se asignaron a cada vecino, por lo que aquel que tiene
su coche lo utiliza y se van ocupando conforme van flegando. Cada cual tomo el
cajon que estaba enfrente o cerca de su viviende, algunos pintaron el limite de
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su cajon y el numero de su vivienda. S6lo uno he visto que ha construido una
jaula de proteccién para su carro.

Estaria bien que la constructora sefialara el cajon que le pertenece a cada uno,
para evitar que cualquiera ocupe el que crea que le pertenece, ya que hay
vecinos que tienen hasta tres lugares.

No hay seguridad en los estacionamientos, porque cualquiera puede entrar y
salir de la unidad, no se tiene barda y se esta al descubierto. Ya ha habido
algunos robos. Hace poco le preguntaron a la compafiia si no hay aigun impedi-
mento para colocar una barda en la unidad, pero no se ha llegado ha nada
porgue hay gente que no coopera y no es posible que unos cuantos paguen
todo el costo. La verdad es muy dificil que en una unidad de 300 familias se
pueda unir a todas las personas.

455 COMERCIOS

Con relacion al abasto de articulos de primera necesidad los vecinos de la unidad que
fueron entrevistados opinaron que el comercio en la zona es insuficiente, les fattan mu-
chas tiendas, cremerias, panade-
rias, tortillerias, papelerias etc. y
comoe no las hay tienen que cami-
nar hasta donde se encuentran
que es bastante retirado. Todos los
negocios que se ponen se vienen
abajo porque hay muy poca gente
y ademas dan muy caro.

También manifiestan que estan
alejados de las escuetas aunque
hay una primaria que se acaba de
construir, en tanto que la secunda-
ria no la han podido terminar, pues
la obra esta parada. Manifiestan

: también que no tienen transporte
en las noches por la falta de pavimento de la avenida y que en época de lluvias se pone
terrible.

4.5.6 CONVIVENCIA ENTRE JOVENES Y ADULTOS

En el conjunto Lote 52 la ocupa-
¢ion de las viviendas se ha ido
realizando poco a poco, las expe-
riencias entre ios vecinos se han
presentado bajo un clima de
acoplamiento al nuevo vecindano.
Las familias poco a poco hanido
llegando y las nuevas amistades
empiezan a formarse. Los vecinos
intentan los primeros acuerdos
para su convivencia pero aun no
existe el consenso amplio debido
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al poco conocimiento entre ellos pero sobre todo a lo reducido del numero de familias que
habitan el conjunto.

Varios vecinos han utilizado ias &reas verdes proximas a sus viviendas para el
secado de su ropa. Ante esta
situacion la mesa directiva
acordé nofificaries que no se
permitian los tendederos en
el extenior de las viviendas,
pero la gente aludida se
molesto y argumento que es
Su casa y su area verde por
lo que pueden hacer lo que
ellos quieran. La asociacion
de vecinos no tiene medios
para impedir que esto suceda
aun cuando en las escrnituras
se indica que las areas ver-
des son areas comunales.

Para la convivencia entre los adultos existe un local en la parte de atras de un
estacionamiento, pero no se utiliza debido a que no se han organizado para ello.

Paralelamente a las relaciones que
surgen entre elios, se presenta en varias
familias un sentimiento de inconformidad
por el sitio donde se les asigno su vivien-
da. Varias familias manifestaron su incon-
formidad por lo alejado del conjunto con
relacion a sus lugares de trabajo. Para
elios no fue permitido escoger la vivienda
que mejor conviniera a sus intereses.
Expresaron el desconocimiento de las
reglas que rigen la adquisicion de vivien-
das bajo el nuevo sistemas de otorga-

" miento de créditos y se sintieron manipu-
lados por ias personas con quienes

tramitaron sus créditos.

Muchos de nosotros por la necesidad de ya no estar pagando renta tuvimos que
irmos a donde nos tocd. Aqui nos asignaron para vivir y no tuvimos oportunidad
de escoger. Si acaso, nos mandaron a otros lugares mas feos, lo mas cercano
para nosotros fue esto”

457 ORGANIZACION VECINAL EN LOS CONJUNTOS URBANOS. ADMINISTRACION DEL
USO, APROVECHAMIENTO Y CONSERVACION DE LOS ESPACIOS COMUNES.

E! derecho al uso de estos espacios no es particular. De alguna manera debe ser compar-
tido, cada vecino tiene los mismos derechos sobre los estacionamientos y circulaciones,
sobre los jardines, sobre las areas de juego para sus hijos. Tambien tiene Ia obligacion de
participar en su mantenimiento y conservacion lo cual tiene que hacerio en forma conjun-
ta y organizada con los demas vecinos del conjunto. Estos dos aspectos provocan un
sinnUmero de controversias entre los vecinos. Le comodidad de vivir cada cual como
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mejor le parezca, de hacer lo que mejor le plazca en su casa no es del todo posible. Si
bien en el interior de su vivienda esto es en cierta forma vigente, en el uso de los espa-
cios exteriores a su vivienda deja de serlo. El uso de estos espacios tiene que ser com-
partido con otras personas diferentes en cuanto a costumbres. Mas aun donde surgen las
mayores contrariedades es en la tarea de conservar y mantener estos espacios. La
posicidn mas frecuente que asumen los vecinos es la de no participar, sin embargo hay a
quienes no les satisface ver parte de su patrimonic descuidado y realizan algunas activi-
dades para corregirio, otros aprovechan la oportunidad para lograr alguna ventaja perso-
nal ya sea esta econdmica, politica o de reconocimiento.

La situacion de los vecinos del conjunto Lote 52 se encuentra en un estado inicial de
organizacién. Las expectativas de algunos son de lograr mejorar y conservar el patrimo-
nio que estan adquiriendo en tanto en otros prevaiece la apatia y la desconfianza que en
apariencia es predominante pero que sin embargo algunos entusiastas esperan vencer.

Esta mesa directiva ha hecho
gestiones para retirar los
tiradores de basura, han
conseguido ef ofrecimiento de
cursos de manualidades. En
materia de seguridad han
gestionado vigilancia para
que manden pafrullas en las
noches con lo que se ha
reducido el robo de partes de
los automoviles. Se tienen
muchos planes por ejemplo
gestionar la instalacién de . oo . BT
mas teléfonos ya que no es h., AR Lo R
suficiente un solo aparato

‘ para toda la unidad, también la pavimentacién de las calles cercanas y la itumi-
nacién de la avenida de acceso a la unidad.

En la organizacién al nivel de privada y andador de una parte de la unidad, se
dedican a atender los problemas del lugar, ha mantener la limpieza y cuidado de
las areas verdes, y ha formar un fondo de ahorro para comprar utensilios para el
jardin o para cubrir emergencias.

Las reuniones se hacen mas
que nada porgue entre los que
participan, hay una buena
amistad, cundo hay un
convivio se le invita & la mayo-
ria. Los que quieren asisfir
bien y los que gustan llevar
algo es bien recibido. Se han
propuesto que después de dar
mantenimiento a las areas
verdes se reunan para convivir
pero no siempre es posible
que todos asistan.
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4.6

CONCLUSIONES

{a ocupacién de ias viviendas de los Conjuntos habitacionales: Lote 64, Lote 48 y Lote
52, se realizd durante un prolongado periodo, mayor de tres meses, en el cual los prime-
ros habitantes carecieron de apoyo y orientacién para el uso de los espacios comunes del
conjunto. Sus primeros intentos de organizacion se vieron trastocados por la falta de
aceptacion o la indiferencia de otros recién llegados, en tanto unos y otros, empezaron a
sufrir molestias por las carencias del lugar o el mal uso de los espacios comunes.

Esto pone en evidencia el proceder de los promotores privados de viviendas, que perci-
ben en su construccion un negocio rentable por la gran demanda cautiva que consumira
su producto, sin mayor exigencia en la calidad. Bajo esta consideracion, construyen las
viviendas aplicando prototipos ampliamente revisados con los cuales obtienen altos
rendimientos. En cuanto al disefio de los conjuntos habitacionales, su objetivo es cons-
truir en el terreno el mayor nimero de viviendas pemitido por la reglamentacion local,
acatando, de la manera mas sencilla, los senalamientos particulares que se les indican
para ia obtencidn de los permisos y licencias de construccién.

Mas alia de estas condiciones, el proyecto de los espacios comunes de los conjuntos de
vivienda no parece tener mayor importancia para el disefador. E! aprovechamiento de
estos espacios para mejorar la vida de los habitantes del conjunto no se percibe en los
proyectos, aun cuando fueran minimas las instalaciones requeridas para logrario.

No es ético esperar que los conflictos sociales, que se manifiestan al interior de los con-
juntos de vivienda, obliguen a revisar los disefios, para que estos faciliten, en su medida,
una mejor convivencia entre los habitantes de los conjuntos. Debe hacerse un esfuerzo,
de manera conjunta y coordinada, por los investigadores sociales y los responsables de
la planeacion y el disefio de los conjuntos habitacionales para solucionar la problematica
que se presenta. Reconociendo, que sin la participacion de ambos, no sera posible obte-
ner resultados satisfactorios. Cabe afirmar que para definir el disefo de los espacios
comunes es conveniente determinar, previamente, las modalidades de su utilizacion.
Condicién que no se ha cumplido mas alla de una mera suposicion, que en muchas de
las veces ha caido en la utopia.

Los espacios exteriores que son dedicados a las actividades colectivas, aun cuando
participan varios miembros de las familias, no tienden ser utilizadas por todos los habitan-
tes del conjunto. En consecuencia, estos espacios colectivos son aprovechados por un
grupo determinado, sin embargo, se pretende que toda la comunidad se haga cargo de
su mantenimiento y conservacién, apuntando que, de antemano, ha contribuido en el
costo de su instalacion, presentandose una situacion de ineguidad.

La solucion a esta problematica social y de espacio, requiere de la busqueda de alternati-
vas a través del estudio de las actividades que necesitan realizar cada una de los grupos
de la comunidad, de las modalidades de su participacion y de las formas de organizacion
para su funcionamiento, mantenimiento y conservacion.

Ante la nueva perspectiva para acceder a la vivienda, los trabajadores beneficiarios de un
crédito deberan evaluar el valor agregado que se ofrece conjuntamente a las viviendas.
Entre las condiciones que presentan deberan ser considerados los aspectos que inciden
en el mejoramiento de la calidad de vida de las familias, de acuerdo a sus particulares
necesidades.
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Es, en consecuencia, conveniente plantear la posibilidad de la familia para adquirir o no,
junto con su vivienda: el espacio para guardar sus automoviles, el acceso al espacio de
recreacién para sus miembros, en comunién con otros vecinos que tengan intereses
afines, entre otras alternativas que seguramente habran de surgir. También se deben
atender las necesidades de abasto de las familias proponiendo aquelia alternativa que
resulte mas viable conforme a las caracteristicas del entono urbano del conjunto.

En suma, la oferta de vivienda debera considerar un conjunto mas ampiio de satisfactores
urbanos, de manera equilibrada entre su costo econémico y su valor social, adecuando
los gastos a las diferentes necesidades y posibilidades de los participantes en la creacion
y desarrollo de los conjuntos.

Esta propuesta se fundamenta en la modalidad por medio de fa cual el trabajador adguie-
re la vivienda. En las circunstancias actuales, el trabajador, al ejercer el monto de su
crédito recapacitara sobre las necesidades que alcanzara ha cubrir y aquellas que no
podré satisfacer, plantedndose una estrategia para resolver su situacién particular, dentro
de las posibilidades que se le presentan.

La forma de la asignacién de créditos para la adquisicion de la vivienda es, en esta etapa,
mas explicita ya que cualquier trabajador, sin necesidad de intermediarios, puede realizar
el tramite. No obstante, |a asignacién del crédito, esta en funcion de sus caracteristicas de
salario, edad, composicidn familiar y antigiedad como trabajador derechohabiente del
INFONAVIT. Una vez obtenido el crédito, ia adquisicion de su vivienda sera, conforme a
sus preferencias, dentro de la linea de crédito que haya optado.

Entre las diversas opciones que ofrecé el INFONAVIT a los trabajadores para ejercer el
crédito que se les asigna, se encuentra la posibilidad de adquirir una vivienda usada, a un
tercero que la ofrezca en venta. Esta modalidad ha tenido una buena aceptacion y a la
vez ha reducido la demanda de vivienda, cuando la produccion de ésta aun no se ha
consolidado totalmente.

Sin embargo, enla medida en que la demanda de vivienda es mas constante, la oferta,
por parte de los promotores inmobiliarios privados, tiende ha dominar el mercado de
vivienda para los trabajadores.

Esta oferta es ejercida por empresas que tienen los recursos economicos y 1écnicos
suficientes para construir grandes conjuntos de vivienda, que les permiten obtener la
rentabilidad satisfactoria en la operacion, contando, ademas, con el respaldo politico, que
les garantiza no tener tropiezos al momento de colocar sus viviendas entre los trabajado-
res.

En tanto, han quedado relegadas las pequenas empresas que no pueden participar por
falta de crédito y sequridad en la colocacion de las viviendas. Estas empresas podrian
ofrecer un numero considerable de conjuntos construidos en terrenos pequerios y media-
nos de las colonias del area metropolitana de la Ciudad de México, contribuyendo en un
proceso de regeneracion del espacio urbano consolidado.
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CRITERIOS SOCIALES PARA LA PLANEACION Y EL
DISENO DE LOS CONJUNTOS DE VIVIENDA.

El analisis de! cumplimiento de los objetivos sociales del INFONAVIT resulta insuficiente si
solo se limita a la revision de la realizacion de los programas de construccion o
financiamiento de viviendas. Tal como se advirtié, el impacto del numero de viviendas
construidas a través de esta institucion en el parque habitacional de la Zona Metropolitana
de la Ciudad de México, a(in que es significativo y de ninguna manera puede afirmarse
que ha contribuido ha reducir el rezago existente. El recuento del numero de viviendas
construidas contra la carencia de este bien no tiene sentido si previamente no se estabie-
cen metas alcanzables sobre bases realistas de los recursos que habran de disponerse
para logrario.

La produccién masiva de viviendas para los trabajadores involucra varios aspectos, cada
uno de los cuales tiene una problematica particular. A lo largo de la experiencia de cons-
truccion desarroliada por e! INFONAVIT, fas complicaciones se han hecho presentes. En
la mayoria de los casos se logré superarias, sin embargo, en aspectos fundamentales
para el cumplimiento de los objetivos de la institucion esto ain no ha sido posible.

Quedan aspectos fundamentales sin resolverse cabalmente. Entre otros, seguramente de
importancia relevante, destacan.

El control del costo de las viviendas, ya que siendo escasos los recursos que se destinan
para proporcionar viviendas a las familias de los trabajadores, resalta la importancia que
tiene la atencion de los costos de produccion. Los cuales no han sido controlados; no se
han hecho los estudios necesarios y suficientes para analizar en que medida los costos
han vanado, ni cudles han sido las variables que provocan las diferencias en el tiempo,
mucho menos ha sido posible iniciar un control que permita mantener bajo parametros
aceptabies algunos aspectos de estos.

Otro aspecto esta relacionado con el disefio arquitecténico de las viviendas para que
proporcionen bienestar a la mayoria de las familias, a traves de la versatilidad en el uso y
adecuacién del espacio. En este sentido el cambio mas sobresaliente ha sido la reduccion
de ia superficie habitable no como una propuesta que mejore u optimice el uso de los
espacios sino como una salida emergente ante la elevacion de los costos, ello con el fin
de mantener al aicance adquisitivo del salario de los trabajadores el precio cada vez mas
alto de las viviendas.

En cuanto a la calidad de las viviendas son varios los aspectos que deberian considerar-
se. Quedan fuera de todo intento de analisis los resultados basados en los estudios sobre
la satisfaccion que obtienen los habitantes de estas. Tomando en cuenta desde luego,
todos los aspectos que influyen en el grado de satisfaccion que una persona requiere de
su lugar de residencia.

Valga la conformidad del trabajador de tener una vivienda con condiciones apenas un
poco mejores que la anterior, para afirmar que se han cumplido los objetivos sociales del
INFONAVIT.
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Los principios tedricos que, en los inicios del INFONAVIT, sustentaron las acciones para
proporcionar al derechohabiente no solo la vivienda en cuanto al espacio individual para
el desarrollo de la vida de familiar sino el complemento de los servicios para que satisficie-
ra sus necesidades cotidianas y estableciera vinculos sociales con su comunidad, fueron
al paso del tiempo desdibujandose no por falta de vigencia sino por que no pudieron
sostenerse como postulados politicos cuando las acciones tendieron a favorecer primor-
diaimente otros intereses que si bien no ajenos, no los fundamentales de los objetivos de
la institucién. A este respecto valga apuntar las incongruencias que se presentaron, a su
tiempo en cada una de las etapas.

En las promociones directas prevalecié la contratacion de disefiadores, consultores y
constructoras que tuvieron relaciones con funcionarios, lo cual no solo les favorecié para
obtener los contratos, sino para lograr el reconocimiento de incrementos del monto con-
tratado aun cuando este no fuera en del todo justificado.

En el Sistema de Promociones Externas la contratacion de viviendas fue decidida de
acuerdo a los intereses y preferencias de los representantes de los trabajadores. Prevale-
cieron los intereses econémicos y politicos en la seleccion de los contratistas que realiza-
ron las viviendas.

En las Promociones Privadas de Vivienda solo pueden ejercer la actividad de constructo-
res de vivienda aquellas empresas que cuentan con suficiente capital para hacer ia inver-
sién inicial para la promocién de la construccion. Para muchas empresas el panorama es
incierto en las dos opciones que se les ofrecen. Las opiniones recabadas de empresarios
de la construccion son en e! sentido de que requieren contar con un capital suficiente para
iniciar la promocion y, de ser posible, la construccion de las viviendas, para despues
acceder al crédito, bien sea participando en Concursos de Subastas de Financiamiento o
a través de un convenio de compraventa a terceros que incluya sus viviendas en ia Bolsa
de Vivienda para los Trabajadores que conforma el INFONAVIT. Bajo este sistema son
pocas las empresas que producen vivienda aun cuando su produccién es considerable y
permite satisfacer la demanda que genera el otorgamiento de créditos a los trabajadores.

Un analisis completo sobre el cumplimiento de los objetivos sociales, debera considerar,
aparte del nimero de viviendas producidas o los costos o la tecnologia, el grado de
satisfaccion alcanzada por las familias de los trabajadores que habitan las viviendas, en
todos los aspectos de su vida cotidiana.

Siendo de una amplia variedad las necesidades que ias familias en el conjunto de la
comunidad requieren satisfacer, los estudios para estos fines deberan enfocarse a grupos
especificos de demandas.

Estudios de este tipo son los que finaimente habran de arrojar una evaluacion cabal, no
solo del cumplimiento de los objetivos sino de lo atinado de sus acciones. La importancia
de la labor que se realiza requiere de una evaluacién mesurada y justa que explique los
resultados en la medida de la satisfaccion proporcionada a los habitantes de los conjuntos
de vivienda.

En este trabajo se presenta la aceptacion que en la medida de la satisfaccion de sus
necesidades y sus expectativas obtienen los habitantes de los conjuntos habitacionales
promovidos o financiados por el INFONAVIT a io largo de su existencia, enfocandose en
los espacios exteriores de los conjuntos de viviendas.

Los espacios libres que quedan entre los edificios de vivienda son aprovechados confor-
me el criterio de los disefiadores y promotores de las viviendas para areas verdes, areas
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de juegos, andadores y plazas, estacionamientos de automoviles y las circulaciones
necesarias. El disefio para el aprovechamiento de estos espacios brinda una amplia
variedad de modalidades y desde luego de equipamientos y costos. Asi mismo el uso de
tales espacios y de sus instalaciones es motivo de la interrelacion social entre los VECinos
lo cual los conduce a la necesidad de organizarse para el mantenimiento de estas areas,
ademas de otros aspectos importantes en su convivencia.

Las opiniones expresadas por los vecinos sobre las experiencias que han vivido en sus
conjuntos acerca del use y mantenimiento de estos espacios comunes muestran sus
inquietudes, sus frustraciones y sus anhelos.

Se tomaron las opiniones de varios vecinos de los conjuntos habitacionales representati-
vos de cada una de las tres etapas en que se ha dividido el andlisis de la accidn construc-
tora de viviendas del INFONAVIT. Cada uno de estos conjuntos es representativo a su
vez de la organizacion que prevalecio en el Instituto en estas épocas y los resultados
difieren en la medida de las politicas que fueron aplicadas en la construccion de estos
conjuntos, sin embargo la satisfaccion de las necesidades de sus habitantes, en cada
uno, no han sido totaimente cubiertas.

Las opiniones aportadas por los vecinos de los tres conjuntos de vivienda estudiados
reflejan el grado de satisfaccidn que encuentran en el uso de los espacios exteriores. Aun
cuando cada conjunto fue construido en afios distintos y con criterios de disefio, hasta
cierto punto, diferentes en la medida que se enfocaron a satisfacer los objetivos implicitos
de los sistemas bajo los cuales se efectuo la produccion de las viviendas, en sus opinio-
nes no existen grandes diferencias. Independientemente de la intensién declarada para
dar mayor utilidad a los espacios comunes, la satisfaccion que estos proporcionan a los
vecinos no es muy diferente entre cada uno de los conjuntos a pesar de sus diferencias
de tamafio y equipamiento proporcionado por €l proyecto.

Los sefialamientos de sus carencias y problemas se orientan hacia dos aspectos funda-
mentales: la problematica de las relaciones humanas en cuanto a su organizacién para su
convivencia y atencién de sus problemas comunes y la carencia de espacios adecuados
para la practica de actividades sociales y recreativas entre los vecinos sobre todo entre
los nifios y jovenes residentes del conjunto.

En los tres conjuntos estudiados las opiniones de los vecinos incurren sobre la tonica de
los problemas expuestos independientemente de la época en que fueron construidos y 1a
modalidad de promocion y financiamiento con que fueron realizados, varia el grado de
madurez que tienen las organizaciones de los condéminos o el deterioro al que han
llegado en este aspecto.

La paradoja que se presenta es que los promotores y disefiadores de estos conjuntos
pretendieron resolver las carencias que se acusan, sin embargo no administraron los
recursos con creatividad a fin de proporcionar la mejor alternativa en la medida que las
limitaciones se los permitieron.

independientemente de la propuesta del proyecto la adecuacion que el usuario haria a
esta no se ha presentado por las dificultades de la organizacién social necesaria por jo
que solo se da un estado de uso limitado y de semiconservacién inadecuada, o de aban-
dono y deterioro de la instalacion.

La lectura cuidadosa de las opiniones de los vecinos conduce a profundizar el conoci-
miento del problema y a plantear desde el proyecto las propuestas de uso que con mas

faciidad satisfagan las necesidades de los vecinos.
m AZCAFOTZALCO
COSEl. DOCUMENTACIOR]
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Las viviendas y los servicios urbanos complementarios no satisfacen plenamente a sus
propietarios. Suscitando sintomas aparentemente explicables de maiestar social que se
reflejan en el deterioro de las viviendas y sobre todo de los servicios. Los principios que
sustentaron sus creadores resultaron efimeros, la realidad se presenta contraria a todo
aquelio que en su momento se planed.

Este fenomeno observado localmente se repite en la mayoria de los conjuntos urbanos
hasta hacerse universal, aun cuando las causas y los contextos sociales son
substancialmente distintos.

Las investigaciones realizadas por otros campos del conocimiento en los Gtimos afios,
han puesto en evidencia la complejidad del ser humano y por tanto, la imposibilidad de
esquematizar sus necesidades y sus actitudes individuales en simples diagramas
organizacionales.

La sociologia, la antropologia, la etnologia o ia psicologia, entre otras disciplinas, han
evidenciado aspectos del comportamiento de la sociedad; que no fueron tomados en
cuenta para el disefio y la construccion de viviendas para los trabajadores. Los cuales a
la fecha resultan determinantes en el uso de las viviendas y los espacios comunes que
fueron proyectados.

Trasciende la importancia que tienen en las relaciones sociales, las percepciones indivi-
duales o colectivas que estimulan el comportamiento. Provocando actitudes personales
hacia los procesos sociales que se desarrollan en la comunidad, mismas que a su vez se
traducen en acciones gue influyen cambios en el ambiente. Sea éste solo en el plano de
las relaciones sociales o en e! plano del espacio donde se desarrolian tales relaciones. El
conocimiento del comportamiento humano en el ambiente y los factores que Io estimulan
o lo inhiben aumentan el nimero de variables y, por consiguiente, las relaciones que
deben ser consideradas en el disefio de una composicion espacial.

El proceso estricto de la definicién espacial, estuvo orientado prioritariamente hacia la
atencion de los aspectos fisicos y econdmicos de la produccion de viviendas, descuidan-
do la complejidad de ia dimension cultural. A partir de las conclusiones aportadas por los
estudios realizados en otros campos del conocimiento, “ahora se debe tener en conside-
racién la superposicién de las distintas funciones, los ambientes y las jerarquias de las
relaciones sociales, la interpetacién entre los comportamientos y las estructuras ambienta-
les, los modelos culturales, el valor simbdlico de la arquitectura y los vinculos de identifica-
cién con el ambiente, en particular con la vivienda.” (Coppola 1980)

La propuesta espacial de la planeacion, que consiste en la disposicion de espacios,
locales e instalaciones que contribuyen a satisfacer las necesidades de! hombre, debe
considerar estas exigencias de caracter biologico-funcionales que son conformadas por
variados aspectos como los cuiturales, los ambientales, o los conductuales, ya que deter-
minan el modo de uso del espacio atribuyéndole a este un significado simbdlico que
refleja la espiritualidad el hombre.
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51

ESPACIOS COMUNES

La unidad de vivienda como espacio dedicado al desarrollo de la vida familiar ha sido
objeto de estudio intenso, mas si embargo ia vida cotidiana de los miembros de las fami-
lias no ocurre totaimente en el interior de la vivienda ni en su interior se satisfacen la
totalidad de sus necesidades, las necesidades de relacién con otros seres humanos que
comparen intereses similares tiene una importancia trascendental en su desarrollo indivi-
dual y es el espacio comunitario el que aloja el ambiente, en el se emplazan los sitios
donde se desarrollan las actividades de convivencia, este espacio adquiere las caracteris-
ticas que sus usuarios en forma colectiva ie imponen.

El estudio de este espacio, adquiere a la luz de los aportes que a la planeacion se han
hecho, una importancia relevante en la medida que este complementa la satisfaccion de
las necesidades comunitanias, no obstante el aspecto de su determinacion racional se ha
realizado en funcion de los aspectos econémicos para obtener la mayor cantidad de
viviendas con el maximo aprovechamiento de los recursos como: el terreno, las instala-
ciones urbanas {lineas de servicio de agua, drenajes, alumbrado, electrficacién,
pavimentacion etc.), dado que en la medida que su mayor desarrollo, implica un mayor
costo total de las viviendas.

La produccion masiva de viviendas llevada a cabo por el INFONAVIT, ha conducido a la
conformacién de estos espacios al interior de los conjuntos. Su disposicion se hace
atendiendo principalmente la satisfaccion de los requerimientos de las viviendas: de luz,
calor y ventilacion natural, asi como de la solucién de las circulaciones para el acceso a
las mismas considerando tanto las de tipo peatonal como las de vehiculos automotores y
sus estacionamientos correspondientes, siendo estas los minimos requerimientos que se
imponen a un conjunto de vivienda.

El disefio de tales espacios esta ligado al disefio urbano de la localizacion de los edificios
de vivienda, su solucion espacial se hace posible conforme a las caracteristicas del
disefio de los edificios de vivienda. ‘ :

El catalogo de vivienda del INFONAVIT contiene diversos tipos de edfficios que satisfacen
los requerimientos de las familias en razén de sus caracteristicas de composicidn e ingre-
so familiar. Entre estos se encuentran las edificaciones de viviendas unifamiliares y
multifamiliares. £l manejo en el proyecto de estos prototipos permite el disefio de conjun-
tos que cumplen los parametros de densidad de poblacion establecida en la zona geogra-
fica donde se ubican los conjuntos.

Independientemente del disefio particular de los edificios. Los modos de agrupamiento de
cada prototipo, permiten la posibilidad de aprovechamiento del espacio exterior en formas
que dan mayores 0 menores ventajas a ciertas costumbres de uso y convivencia.

El aprovechamiento de estos espacios a través del disefio procurara satisfacer en la
mayor medida los usos acostumbrados por la comunidad generando un ambiente que
propicie la convivencia sana:

Para este proposito se debera considerar ademas de la funcionalidad adecuada al uso a
que se destina cada espacio, los requerimientos que se desprenden del analisis de las
reiaciones interpersonales que en &i ocurren a iravés de la observacion de 1as actitudes
de los individuos, estimando el espacio que genera la exteriorizacion de sus sentimientos
asi como el espacio que cada persona necesita para salvaguardar su integridad tanto

fisica como emocional.
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5.2

5.21

RECOMENDACIONES PARA LA PLANEACION Y EL DISENO DE LOS ESPA-
CIOS EXTERIORES

Es de esperarse que todo proceso incurra en desviaciones e inconsistencias. Las cuales,
en la medida en que se implementen mecanismos de evaluacion y correccion, seran
superadas. En el INFONAVIT se ha afrontado la produccion de viviendas presentandose,
sin duda, innumerables desaciertos, sin embargo, se han hecho esfuerzos para revertir-
los.

La preocupacion de los técnicos del INFONAVIT por la calidad de las viviendas y los
conjuntos urbanos de estas, motivo la creacién de ias Normas de Vivienda y de Diseno
Urbano, las cuales reglamentaron la construccion de las viviendas y establecieron los
parametros de calidad que deberian mantener las viviendas promocionadas y financiadas
por el INFONAVIT.

A partir de la confrontacién de las especificaciones estabtecidas en ellas, el analisis de los
proyectos realizados, y las opiniones de los habitantes de los conjuntos de viviendas se
precisan una serie de reflexiones, analisis y recomendaciones sobre el disefio y uso de
los espacios comunes de conjuntos habitacionales. Con lo cual se pretende hacer una
aportacion a la reglamentacion sobre ia cafidad de disefio de los conjuntos de estas.

E| proyecto integral de los conjuntos de vivienda debe considerar el disefio del espacio
exterior a las viviendas procurando satisfacer en la mayor medida las necesidades de la

© comunidad.

Su disefio debe estar fundamentado en el analisis funcional de las actividades que se
propone realizar en los espacios comunes pero ademas se habran de considerar los
aspectos inherentes a las relaciones humanas con el fin de que el uso de estos espacios
sea el ambiente propicio donde se realice ia convivencia entre las personas.

El andlisis de las opiniones expresadas por los vecinos de los conjuntos habitacionales
estudiados desde e! enfoque propuesto en parrafos anteriores, permite delimitar aun mas
los criterios normativos de disefic con los cuales se tendran mayores posibilidades de
entregar a los usuarios las viviendas que satisfagan mas ampliamente sus necesidades
tanto de las familias como de la comunidad.

AREAS VERDES

Los espacios abiertos destinados para areas jardinadas aportan a las edificaciones el
vinculo con la naturaleza, no se trata de construcciones artificiales, sino de expresiones
de la vida natural humana.

En los conjuntos de vivienda las areas verdes constituyen el ambiente natural que rodea
a las casas, forman con la vegetacion adecuada un ambiente agradable que favorece las
condiciones climaticas del lugar, manteniendo la humedad y la frescura en el aire. Propor-
cionan bienestar, relajacion y tranquilidad a las personas.

Su disefio en los conjuntos habitacionales habré de procurar que estos espacios sean
disfrutados por los habitantes de las viviendas.al contemplarios a través de las ventanas
de sus habitaciones y al transitar por los andadores del conjunto.
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5.2.2

Con la vegetacion adecuada se formaré una barrera natural que aisle y proteja la
privacidad de las viviendas previendo que sus ventanas tengan la suficiente fronda que
garantice la privacidad visual y auditiva de su interior.

La definicién de los espacios jardinados procurara delimitar su pertenencia a un grupo de
viviendas en forma clara con el propésito de facilitar la adjudicacion de estos para su
cuidado y mantenimiento con la cooperacion de ios vecinos, se debera evitar la adjudica-
cién intuitiva en el proyecto de alguna area particular para alguna vivienda.

En la elaboracion del proyecto debera tenerse espacial cuidado en aquelias areas en que
puedan crearse problemas de conservacion, vigilancia o limpieza, como pueden ser
aquellas que no son necesarias para el transito de las personas, como rinconadas, o
colindancias de los terrenos.

Estas areas que se prestan para la practica de actividades no deseadas por la comunidad
deben ser suficientemente estudiadas y considerar la posible adjudicacion a los departa-
mentos de las plantas bajas para su mejor conservacion, restringiéndose su uso confor-
me a lo estipulado por los convenios de licencias de uso de suelo y construccion emitidos
por las autoridades.

El principal problema a que se enfrentan ios vecinos de los conjuntos estudiados, es la
posesion de estas areas y la colaboracién para su cultivo y mantenimiento. Esta proble-
matica no es consecuente del proyecto por lo que su solucién no esta en las manos de
ios disefiadores. En todo caso su aportacién para la administracién del buen uso de estos
espacios es la formulacion de un anteproyecto de reglamento que considere los criterios
que fueron seguidos en su disefo.

En la medida que el diseno y la construccion de estas areas haya alcanzado su desarrollo
se deberan establecer las recomendaciones convenientes: acerca de los usos no permiti-
dos del espacio, para el cultivo de las especies de arboles y arbustos, de los programas
de aplicacién de fertilizantes, de la poda y de las fumigaciones.

AREAS DE JUEGOS

Los nifios y los jévenes son quienes mantienen con mayor frecuencia relaciones sociales
en la comunidad. Conforme a sus intereses y actividades, requieren para su convivencia
de espacios que les permitan su desarrollo fisico y emocional. Su necesidad de
interrelacion los incentiva a crear sus propios espacios, empleando su imaginacion para
adecuarios a sus juegos y pasatiempos.

Es una demanda generalizada de los habitantes de los conjuntos habitacionales la exis-
tencia de areas para la practica de los juegos infantiles y juveniles de la comunidad.

La labor del disefiador consiste en planearios dentro del conjunto procurando su construc-
cion con el minimo consumo de recursos. Su habilitacion se lograra mas por las caracte-
risticas que le sean atribuidas que por las instalaciones que tengan.

L 25 caracteristicas que estos espacios deben presentar son las siguientes:

» Proporcionara seguridad a los chicos en sus juegos y a las personas que concu-
rren al lugar. Y evitara la interferencia con el transito de personas y de vehiculos,
separandolos de andadores y vialidades.

. Definirlos en funcion de las edades a que estan destinados, a fin de evitar
interferencias o mezclas de actividades incompatibles.
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5.1.1

51.2

. Las areas dedicadas 2 los nifos de pequefia edad, deben estar cercanas a las
viviendas. Procurando la facilidad para la vigilancia por parte de sus madres o de
los adultos del vecindario. Se dosificaran y distribuiran equitativamente en la
unidad.

. Los espacios de juegos para nifios mayores deben ser amplios. Para los jovenes
ademas pueden estar concentrados. En ambos casos se pueden dedicar a la
practica de diversas actividades altemnativas. -

. Es conveniente que existan areas dedicadas a la convivencia de adultos que a la
vez vigilen el desarrollo de los juegos y propicien la integracion de las familias en
los espacios de recreacion.

+ Los estacionamientos pueden tener usos alternos para juegos de jovenes y
adultos, siempre que su uso sea acordado entre los vecinos.

- El equipamiento de las areas de juegos no debe ser necesariamente especifico,
ni oneroso. Los espacios amplios, libres, sombrados por arboles son bien apro-
vechados por los nifios y los jovenes. En cuanto al tratamiento de su superficie
esta puede ser tanto de tierra apisonada como de pavimento de concreto hidrau-
lico o asfaltico. Es recomendable que exista variedad en los pavimentos tanto
duros como blandos.

La propuesta del disefiador solo requiere de ingenio para lograr areas amplias dentro del
conjunto que tengan las caracteristicas minimas sefaladas, el uso por los nifios y los
jovenes les dara su calidad humana.

PLAZAS

El aforo de uno o varios edificios son espacios donde se presenta la concurrencia de los
vecinos con mayor frecuencia. En estos sitios se formas las plazas con el objetivo de
facilitar el transito de los vecinos,

Como caracteristica primordial para favorecer un ambiente de concordia entre los veci-
nos: las plazas deben ser amplias a fin de permitir a las personas acceder a sus viviendas
sin ser obstaculizados por el encuentro con otras personas. La convivencia vecinal que
se produce puede ser aprovechada para el refuerzo de las relaciones por lo cual es
conveniente que ademas de la amplitud necesaria se instale el mobiliario urbano adecua-
do como bancas o arriates.

ANDADORES Y BANQUETAS

El transito de las personas, su encuentro casual y la convivencia informal dentro del
conjunio habitacional se realiza en los andadores y las banquetas. Estos elementos
ademas de su funcion principal de estabiecer el camino de las personas es el sitio de los
encuentros cotidianos.

Su disefo habra de tomar en cuenta no solo que el camino que forman sea el mas directo
sino que los encuentros sean en un ambiente grato, a la medida de la personalidad de
cada cual enire los vecinos.

El disefio de estos elementos procurara satisfacer las demandas subjetivas de los habi-
tantes de los conjuntos.

~CA FCTZALCO
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51.3

Los andadores y las banquetas se proyectaran con la amplitud suficiente que evite a los
vecinos su proximidad al deambutlar por ellos, si esta no es deseada. Asi mismo permiti-
ran el encuentro momentaneo y el intercambio de noticias sin que esto provoque
interferencias o molestias a otras personas. Para este propdsito debe evitarse delimitar
los andadores y las banquetas con cercas.

Debe prohibirse que las areas contiguas a los andadores sean apropiadas por los veci-
nos. Estos no deberan construir ninguna instalacién que reduzca la amplitud de la circula-
cion y sus areas jardinadas laterales. -

Las banquetas como elementos de circulacion peatonal préximos a la circulacion de
vehiculos automotores deben ser especificadas por las normas en cuanto a sus dimen-
siones y la ubicacion de los elementos que pueden obstaculizar el transito de ias perso-
nas. Las demandas de los vecinos tienen su origen en la falta de estas especificaciones
reglamentarias. Es notoria la indotencia de los disefiadores al determinar los anchos de
estos elementos, resultando en ocasiones insuficientes para el transito de varias perso-
nas ademas de no prever su obstaculizacion con los postes de alumbrado o energia
eléctrica.

En los estacionamientos, las banquetas contiguas deben ubicarse apartadas de estos, ia
distancia necesaria para impedir que partes de ios autos estacionados interfieran con la
area de circulacién de las personas.

ESTACIONAMIENTOS

La controversia que se desprende de las opiniones de los vecinos entrevistados en los
conjuntos estudiados conduce a las siguientes consideraciones:

Los estacionamientos son espacios indispensables para aquellos vecinos que poseen un
auto familiar. Para ellos las condiciones de disefno que presentan estos espacios No son
satisfactorias en cuanto a que no ofrecen seguridad para su patrimonio aun cuando en
estos exista controf en el acceso al conjunto como en el caso del Conjunto Xochinahuac.
La seguridad ademas de ser conseguida por medio de la cerca que impidan el paso de
individuos extrafios al conjunto y la vigitancia para evitario debe esta basada en ia con-
fianza entre los vecinos para el cuidado mutuo de su patimonio.

Otro aspecto que es motivo de conflictos entre los vecinos es su saturacion cuando el
numero estimado de vehiculos para el conjunto ha sido rebasado.

Una tercera razon de disputa ain que no declarada es el subsidio de aquellos vecinos
que no tienen auto hacia los que usan el estacionamiento para resguardar el suyo. Subsi-
dio que existe en el costo de la construccidn de los estacionamientos y, ademas sies el
caso, en el pago de la vigilancia debido que el objeto de mayor atractivo para los delin-
cuentes son los automoviles. Aun cuando no es manifiesto, es un hecho que los estacio-
namientos, solo son necesarios para los propietarios de os autos. £n tanto que todos los
costos y las molestias que significa su administracion y mantenimiento la asumen todos
los vecinos del conjunto.

La propuesta ante esta situacion consiste en separar el costo de la vivienda del costo del
estacionamiento y ofrecer una §plucic’>n satisfactoria para el resguardo de su automovil a
aquellos que io requieran.

Ante esta alternativa las soluciones que pueden surgir son variadas cada cual con benefi-
cios acordes & la inversion gue se efectue en le instalacion. Que puede ser desde luego |z
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misma que ahora se realiza con los elementos minimos que garanticen su control y
seguridad.

Para aquellos que no tienen automovil el costo de sus viviendas seria menor en la medida
en que el costo de los estacionamientos es asumido solo por los gue adquieren este
espacio.

COMERCIOS

La situacion del equipamiento comercial en los tres conjuntos estudiados presenta un
proceso evolutivo en la medida que se consolida la demanda de los habitantes del con-
junto.

Es interesante observar como en el caso de El Rosario el cual fue pianeado con una
infraestructura comercial, esta ha sufrido cambios substanciales en cuanto al uso, cons-
truccioén y localizacion de los locales comerciales.

Los locales comerciales construidos dentro de la pianeacion del conjunto no fueron total-
mente ocupados. Entre los que estan en servicio aigunos presentan una actividad acepta-
ble mientras que otros se encuentran totalmente abandonados.

Existen paralelamente comercios que han sido adaptados en casas unifamiliares e inclu-
so en departamentos. También existe en la zona el comercio ambulante que se establece
en tiangtiis semanarios y el comercio relativamente informal establecido en puestos
semifijos en la via publica.

En el conjunto se presenta una amplia actividad comercial aun cuando no corresponde
del todo a las expectativas de su planeacion.

La complejidad de la problematica que se desarrollo durante la planeacion y construccion
del conjunto implica un estudio més profundo para establecer en que medida la infraes-

‘tructura prevista para la atencion del abasto de la pobiacién no cubri6 la demanda de
estos.

En los conjuntos de Xochinahuac y Lote 52 la situacion de carencia de servicios esté
presente. En estas promociones de vivienda se nota la falta de estas instalaciones. No
obstante subsiste la interrogante de su viabilidad al ser incluidas en el proyecto.

{ a demanda de los vecinos es la falta de comercios suficientes para satisfacer sus nece-
sidades cotidianas

En el conjunto Xochinahuac la construccién del mercado no fue contemplada en su
planeacién originai, su localizacién lo hace inconveniente para la mayoria de los vecinos.
Por su parte las asociaciones de vecinos han limitado el establecimiento de comercios en
ios departamentos.

En el conjunto de Lote 52 el comercio no existe en la zona, su establecimiento se dara
seguramente cuando prevalezca una demanda estable que asegure la rentabilidad de los
negocios. En tanto los vecinos sufriran su ausencia.

Cabe aqui el planteamiento acerca de la conveniencia para las pares involucradas en la
creacian de los conjuntos de vivienda de incluir en su planeacion la construccion de
locales comerciales o al menos reservar terrenos para su establecimiento futuro.
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5.1.5

El abasto de productos de primera necesidad es un requerimiento constante de 1os veci-
nos desde el momento que habitan sus nuevas viviendas. Cada una de las familias son
consumidores efectivos que demandan €l servicio.

Por su parte los proveedores de estos servicios requieren de una demanda suficiente que
les asequre la obtencion de las ganancias minimas sin las cuales no podrian funcionar.

Los promotores del conjunto tienen en los comerciantes, personas que requieren de
iocales donde establecerse. La construccion, venta o renta de estos representa un nego-
cio altemo a la promocién de las viviendas. En la medida en que se estime conveniente-
mente su planeacion se podré lievar ha cabo la actividad con el respectivo beneficio que
a cada una de las partes le corresponda.

CONVIVENCIA ENTRE JOVENES Y ADULTOS

No obstante que en sus opiniones los vecinos entrevistados expresan gue la convivencia
entre los vecinos no es totalmente satisfactoria, sus opiniones también expresan la nece-
sidad de contar con un local donde poder cultivar la convivencia con sus vecinos, practi-
cando alguna actividad acorde a sus intereses. Otros manifiestan la necesidad de tener
un espacio accesible para la realizacion de celebraciones familiares ya que en sus vivien-
das no es posible por lo reducido de estas.

En los programas de construccion que en un principio el INFONAVIT realizé considero la
inclusion de centros sociales en aquellos conjuntos que tuvieran un nimero mayor de 100
viviendas. Estos centros sociales estaban destinados a la celebracion de fiestas familiares
y a la realizacion de actividades sociales recreativas y formativas. Su administracion se
adjudico a la asociacion de vecinos del conjunto.

En los grandes conjuntos como E! Rosario o Iztacalco la administracion de estos lugares
quedo finalmente en manos de un reducido grupo de residentes de los conjuntos quienes
llevan a cabo actividades similares sin que exista una amplia participacién de los demas
habitantes de los conjuntos. .

Actuaimente su inclusion como parte del equipamiento del conjunto esta descartada al no
existir una entidad social que se haga cargo de su funcionamiento y administracion.

Su reconsideracion en el proyecto debera quedar supeditada a la definicion del uso espe-
cifico a que se destinara asi como a la modalidad de su administracion. Informacion gue
es necesarna para la cabal realizacion de su disefio evitandose improvisaciones posterio-
res.

La consideracion de esta posibifidad estriba en la necesidad que existe entre los vecinos
de este tipo de instalaciones pero al igual que los comercios y los estacionamientos debe
tenerse en cuenta que no todos los vecinos participaran activamente en las actividades
que en este local se desarrollen. Dependera de sus intereses y disponibilidad, por o tanto
si este seria una instalacion planeada para un grupo de personas, su administracion
tendria que ser sostenida por ese grupo de beneficiarios.

Cabe resaitar que su inclusion en el proyecto del conjunto de vivienda daré a este un
mejor equipamiento lo cual resultaria en un mayor atractivo para los posibles adquirientes
de las viviendas.

Considerando la modalidad actual en que se construyen y adjudican las viviendas, es
conveniente plantear estas alternativas que se presentan tante a los promotores de
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vivienda como a los propios trabajadores que ejerciendo el credito concedido tiene la
oportunidad de seleccionar 1a vivienda que mejor satisfagan las necesidades de su fami-
lia.

Actualmente la produccién de viviendas compete ai sector privado, por tanto la ogica de
su produccién incluyendo al disefic como parte substancial de este proceso responde a la
obtencion de utilidades como sustento para et desarrollo y permanencia de las empresas.

E| disefio de las viviendas y de los conjuntos de estas seré io que a final de cuentas
influya en los creditohabientes a decidir en que vivienda habran de vivir

La reglamentacion urbana para la construccion tiene un caracter general y se limita a
sefalar los minimos permitidos que garantizan la seguridad de las personas pero de
ninguna manera ia plena satisfaccion de su vida familiar y comunitaria.

La competencia en este mercado debera estimular a las empresas promotoras a ofrecer
viviendas con mejores caracteristicas de cafidad con la perspectiva de ganar entre los
trabajadores una demanda mas solida.
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