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El presente estudio es una evaluación técnica 
profesional acerca de las condiciones en que 
se desarrollan los conjuntos de vivienda cons-
truida en serie, cuya novedad es incorporar la 
evaluación empírica a través de la opinión y 
las prácticas de la gente que lo habita, desde 
el inicio homogéneo y en el cómo se transfor-
ma durante los tiempos de intervención para 
convertirla en el hogar.

Se trata de un proceso recíproco en el que 
la vivienda en prototipos es considerada bá-
sica y por tanto, no es estática y presenta 
un crecimiento progresivo acorde en tiempo 
y forma con la evolución y crecimiento de la 
familia que la habita, lo cual define estadios 
caracterizados por cambios que siguen en su 
mayoría el patrón sugerido por el prototipo, lo 
que descubre cómo el impacto de la vivienda 
en los habitantes es durante la recepción, e 
incluso después y a pesar de haber sido modi-
ficada en pro de mejorar las condiciones físi-
cas y ambientales.

Se identifica que la suma de prácticas indivi-
duales por vivienda, tienen su efecto masivo 
en las condiciones urbano ambientales del 
conjunto habitacional; como resultado final, 
tenemos la manera en que ambos grupos de 
productores y de consumidores, se convier-
ten en cómplices inconscientes y casuales de 
la calidad de la vivienda y de su habitabilidad, 
lo que permea en el deterioro de las condicio-
nes funcionales, climáticas y constructivas de 
la ciudad.
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Presentación

A partir de 1983, la Constitución Política de los Estados Unidos Mexicanos 
(CPEUM), en su Artículo 4º, párrafo séptimo, consagra el derecho a la 
vivienda, y dispone que “Toda familia tiene derecho a disfrutar de una 

vivienda digna y decorosa”, por lo que la Ley establecerá “los instrumentos y apoyos 
necesarios para alcanzar tal objetivo”. 

Por su parte, la Ley de Vivienda, reglamentaria del Artículo 4º constitucional, 
defi ne la política nacional de vivienda como “El conjunto de disposiciones, criterios, 
lineamientos y medidas de carácter general que se establecen para coordinar 
las acciones de vivienda que realicen las autoridades federales, de las entidades 
federativas y municipales, así como su concertación con los sectores privado y 
social, con la fi nalidad de cumplir con el mandato constitucional del derecho a la 
vivienda digna”. 

La ley considera como vivienda digna aquella que cumple con las disposiciones 
jurídicas aplicables en materia de asentamientos humanos, construcción y salubridad; 
que cuenta con los servicios básicos y brinda a sus ocupantes seguridad jurídica en 
cuanto a su propiedad o legítima posesión.1

El derecho a contar con una vivienda digna ha sido consagrado a través de distintos 
instrumentos legales de Derechos Humanos y acuerdos internacionales, y ha surgido 
como uno de los temas relevantes de la agenda internacional. Entre los instrumentos 
internacionales más ampliamente reconocidos, cabe destacar la mención del derecho 
a la vivienda adecuada en la Declaración Universal de los Derechos Humanos (Art. 
25.1) y en el Pacto Internacional de Derechos Económicos, Sociales y Culturales 
(Art. 11.1).

Al adoptarse la Declaración Universal de Derechos Humanos en 1948 por la 
Asamblea General de las Naciones Unidas, el derecho a una vivienda adecuada pasó 

1  Ley de Vivienda, Artículo 2º, publicada en el Diario Ofi cial de la Federación el 27 de junio de 
2006.  
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a formar parte del conjunto de normas jurídicas internacionales de derechos humanos 
universalmente aplicables y universalmente aceptadas. El Año Internacional de la 
Vivienda para las Personas sin Hogar, celebrado en 1987, permitió que se conociera 
mejor la situación de la vivienda y los problemas inherentes que aún subsisten. Esta 
celebración tuvo por resultado la Estrategia Mundial de la Vivienda hasta el Año 
2000, que dio nuevo impulso a las cuestiones de vivienda, y ahora el derecho a 
la vivienda se encuentra entre los temas de derechos humanos prioritarios de las 
Naciones Unidas.

El Comité de Derechos Económicos, Sociales y Culturales, órgano encargado de 
vigilar la implementación del Pacto Internacional de Derechos Económicos, Sociales 
y Culturales, señala que para satisfacer el derecho a una vivienda adecuada se debe 
garantizar: seguridad jurídica de tenencia; disponibilidad de servicios, equipamientos 
e infraestructura; asequibilidad (gastos viables o soportables); accesibilidad (no 
discriminación); habitabilidad (espacio sufi ciente, seguridad, privacidad, iluminación 
y ventilación adecuadas); lugar adecuado (seguro, ambientalmente sano, accesible a 
opciones de empleo) y adecuación cultural.

El derecho humano a una vivienda es reconocido en el párrafo I, del artículo 11 
del Pacto Internacional de Derechos Económicos, Sociales y Culturales (PIDESC), 
de la Organización de las Naciones Unidas (ONU). En este instrumento los Estados 
Parte reconocen el derecho de toda persona a un nivel de vida adecuado para si y su 
familia, incluso alimentación, vestido y vivienda adecuados.

Por su parte, el Comité de Derechos Económicos, Sociales y Culturales (CDESC), 
organismo creado para la verifi cación del cumplimiento del PIDESC por parte de los 
Estados fi rmantes (entre ellos México), elaboró la Observación General Número 
4 (OG4), con el fi n de profundizar en los elementos y el contenido mínimo que 
una vivienda debe tener para poder considerar que las personas tienen plenamente 
garantizado su derecho a la vivienda. 

La OG4 considera que “El derecho a la vivienda no se debe interpretar en un 
sentido estricto o restrictivo que lo equipare, por ejemplo, con el cobijo que resulta del 
mero hecho de tener un tejado por encima de la cabeza o lo considere exclusivamente 
como una comodidad […] Así pues, el concepto de adecuación es particularmente 
signifi cativo en relación con el derecho a la vivienda, puesto que sirve para subrayar 
una serie de factores que hay que tener en cuenta al determinar si una vivienda se 
puede considerar una ‘vivienda adecuada’. Para ello, se identifi can y precisan siete 
cualidades: a) seguridad jurídica de la tenencia; b) disponibilidad de servicios de 
infraestructura; c) gastos soportables; d) habitabilidad; e) asequibilidad; f) lugar, g) 
adecuación cultural;”2. Elementos que además de identifi cados son desarrollados, 
precisados y convertidos en indicadores. 

2  UN-HABITAT/ OHCHR (Offi ce of the High Commissioner for Human Rights). _REPORT 
EXPERT GROUP MEETING ON HOUSING RIGHTS MONITORING_; noviembre, 2003. 
www.un.org
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Tradicionalmente, las condiciones de vivienda inadecuadas, como el hacinamiento, 
la vivienda construida con materiales inapropiados, el abastecimiento inadecuado 
de agua, la carencia de servicios de saneamiento o eliminación de excretas, son 
captadas a través de censos o encuestas de hogares. Cuando una persona u hogar 
presenta alguna de estas carencias, se clasifi ca dentro de la categoría Necesidad 
Básica Insatisfecha (NBI). Los atributos de una vivienda se pueden analizar como 
componentes independientes unos de otros, dado que aluden a funciones específi cas.

Durante el periodo 2001-2012, la política del gobierno mexicano en materia de 
vivienda se centró fundamentalmente en atender un défi cit habitacional, entendido 
como la existencia de viviendas en condiciones físicas precarias, inadecuadas para 
albergar hogares y carentes de servicios básicos que limitaron su habitabilidad y 
derivaron en la necesidad de adquirir, ampliar o mejorar viviendas. El diseño 
normativo, institucional y programático-presupuestario establecido para su atención 
mantuvo como objetivo, conforme a lo establecido constitucionalmente y en 
correspondencia con el problema identifi cado, garantizar el acceso de la población, 
preferentemente de menores ingresos, a una vivienda con las condiciones adecuadas 
y sufi cientes para conceptualizarse como vivienda digna.

Las atribuciones de los organismos responsables de la consecución de este objetivo 
se orientaron a la entrega de fi nanciamientos por medio de créditos y subsidios para 
la adquisición, ampliación o mejora de la vivienda, por lo que la implementación de 
la política pública se concibió en dichos términos: fi nanciamientos por otorgar para 
la atención del défi cit habitacional. 

En este periodo, la política de vivienda privilegió la atención de las necesidades 
cuantitativas de vivienda (adquisición o reposición de unidades) por medio del 
fi nanciamiento vía crédito, en comparación con la atención de las necesidades 
cualitativas (ampliación o mejora de unidades), cuyo fi nanciamiento provino 
fundamentalmente de subsidios. 

Las necesidades de vivienda mayormente abordadas provinieron de la base 
poblacional que atienden los principales organismos operadores de la política 
pública, los Fondos Solidarios INFONAVIT y FOVISSSTE, así como la banca 
comercial e intermediarios fi nancieros, cuyas acciones responden fundamentalmente 
al comportamiento del mercado inmobiliario, y no necesariamente corresponden a la 
atención de las necesidades que conforman el défi cit habitacional. 

La evolución del défi cit habitacional, en comparación con la orientación de las 
acciones destinadas a su atención y los registros sobre la existencia de 5.0 millones 
de viviendas deshabitadas, señaló que las acciones ejercidas como parte de la 
política pública pudieron desarrollarse en detrimento de la ubicación y diseño de 
las viviendas atendidas, contribuyendo así a incrementar el défi cit en su vertiente 
cualitativa. 

Sin embargo, las necesidades de vivienda que afectan a grandes masas de 
población fueron traducidas por la lógica mercantil en demanda potencial y demanda 
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efectiva. Esta interpretación quedó reducida a los sectores con capacidad de pago o 
que cuentan con los apoyos necesarios, como parte de la población derechohabiente 
u objetivo de algún organismo fi nanciero, para adquirir una vivienda. En este sentido, 
la oferta del mercado se enfocó a atender estos sectores con base en su situación 
económica y no en sus necesidades específi cas, como son: el tamaño de la familia; 
la cercanía a las fuentes de empleo; la accesibilidad a servicios, equipamientos y 
espacios públicos; hábitos culturales locales; y habitabilidad, entre otros.

El crecimiento anárquico de las manchas urbanas hace prácticamente inviable e 
insostenible para muchas familias el tener que trasladarse a sus lugares de residencia 
ubicados a grandes distancias. Las muchas horas que pasan las personas trasladándose 
a sus lugares de residencia lejanos, hace de los conjuntos habitacionales así 
dispuestos lugares que contravienen los principios básicos del desarrollo sustentable. 
Adicionalmente, dichos conjuntos suelen carencer de servicios básicos, como el 
transporte y la seguridad.  

Ante esta situación, resulta obligada la elaboración de estudios que partan de la 
consideración del impacto de la vivienda industrializada sobre la calidad de vida de 
las familias. El modelo de producción industrializado fue diseñado bajo modelos que 
consideran calidades mínimas y espacios que resultan en algunos casos inadecuados 
para una familia promedio.

El estudio sobre la “Evaluación de la vivienda construida en serie con el habitante”, 
responde a una necesidad actual de poder evaluar, bajo criterios desarrollados a partir 
de la perspectiva del habitante, quien como usuario individual y en grupo familiar 
se constituye en el eje para evaluar la calidad arquitectónica y urbana de la vivienda 
industrializada.

A través del Fondo de Desarrollo Científi co y Tecnológico para el Fomento de la 
Producción y Financiamiento de Vivienda y el Crecimiento del Sector Habitacional 
CONAVI-CONACyT, la comisión ha contribuido al crecimiento y desarrollo del 
sector de la vivienda. La aportación de los estudios fi nanciados por el fondo al 
desarrollo del sector habitacional ha sido importante, no sólo en México, sino en 
otros países de la región que han estado atentos a la evolución de este sector.

Este es el propósito y la línea sobre la cual seguiremos impulsando la investigación 
sobre el tema de la vivienda, a fi n de que se refl eje en mejores viviendas y mejor 
calidad de vida para los mexicanos.

Mtro. Eduardo Torres Villanueva 
Subdirector General de Análisis de Vivienda, 

Prospectiva y Sustentabilidad 
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Introducción

El presente trabajo es producto del proyecto de investigación denominado 
Registro, Análisis, Evaluación y Proyección de la Calidad Urbana 
Arquitectónica de los Desarrollos Habitacionales de Vivienda Construida en 

Serie en México. Caso: Mérida, Yucatán; realizado en la Universidad Autónoma de 
Yucatán (UADY) en la Facultad de Arquitectura, con apoyo del Consejo Nacional de 
Ciencia y Tecnología (CONACyT) y La Comisión Nacional de Vivienda (CONAVI), 
a través del “Programa de Financiamiento para el Fondo Sectorial de Desarrollo 
Científi co y Tecnológico para el Fomento de la Producción y Financiamiento de 
Vivienda y el Crecimiento del Sector Habitacional” y el “Programa Especial de 
Ciencia y Tecnología 2008-2012” (PECyT) Ciencia y Tecnología para la atención 
de necesidades sociales”. El proyecto es de investigación Básica del Área de 
conocimiento de Humanidades y Ciencias de la Conducta, atendiendo la Demanda 
Específi ca 2.3 Metodología para identifi car prácticas sociales dirigidas al aumento del 
valor de uso de viviendas ocupadas, a través del mejoramiento habitacional.

Una de las metas del proyecto es la elaboración de una Guía Metodológica para 
la evaluación de la calidad urbana y arquitectónica de la vivienda construida en serie, 
aplicable en el territorio mexicano, y cuyo componente fundamental es: la propuesta 
del habitante usuario como eje de la evaluación, quien como usuario individual y en 
grupo familiar, es consumidor protagonista de la recepción sociocultural.

Esta propuesta no pretende ser sustitutiva del trabajo profesional de evaluación 
certifi cada en calidad urbana arquitectónica, sino que tiene el objetivo de ser una 
evaluación complementaria y sumativa, al incorporar la percepción y valoración 
del habitante usuario como evaluador, como experto empírico de las condiciones 
de la vivienda y su habitabilidad; para que de la integración de ambos criterios y 
dictámenes, se obtenga la determinación sistemática del valor, de los méritos y del 
signifi cado de la vivienda para sus habitantes y su calidad de vida.

La propuesta, se ejemplifi ca mediante una Prueba Piloto aplicada por vivienda, 
en la que se hace tanto la evaluación profesional en calidad arquitectónica, como la 
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evaluación empírica del habitante. Cada vivienda presenta un proceso individual de 
recepción sociocultural y consumo, cuando el habitante usuario imprime cambios 
que afectan la calidad original, la propuesta metodológica, es una herramienta útil 
para identifi car aciertos y desaciertos, tanto en las estrategias de los productores para 
la propuesta de tipos de vivienda, como en las prácticas de los consumidores en la 
posterior transformación como vivienda vivida.

Se observa una relación directa, encadenada y derivativa, entre la manera en que 
la vivienda original en prototipo, condiciona remodelaciones tipo, que tienen efectos 
tanto en la misma vivienda en lo individual, como de ésta hacia el ámbito urbano y 
por extensión, en la calidad de la ciudad: lo que sucede en cada vivienda, se suma 
para brindar un diagnóstico del estado del conjunto urbano.

Los resultados tienen una utilidad directa al fungir como apoyo, para fundamentar 
una mejora en las estrategias de vivienda, tanto en el trabajo profesional de diseñadores 
y constructores de los conjuntos habitacionales, como en la intervención del habitante 
usuario, que de forma integral y en conjunto defi nen y aportan una calidad de vida 
en la ciudad.

La justifi cación del proyecto estriba en la vivienda establecida como un derecho 
en la Constitución Política de los Estados Unidos Mexicanos (CPEUM) en 1917, sin 
embargo, a partir de entonces mucho se debate en lo que debe considerarse como 
“una vivienda cómoda e higiénica” (CPEUM, 1917: Artículo 123, Fracción XII), y 
lo que debe ser “digna y decorosa” (CPEUM,1983: Artículo 4º, párrafo quinto), y 
pareciera que tales atributos se resumen en una búsqueda de componentes para defi nir 
una Vivienda Mínima o más bien una Vivienda Ínfi ma.

En México, existe una disparidad entre la necesidad de vivienda y los apoyos insti-
tucionales, donde por una parte, el 60% de la población tiene una situación económica 
que le imposibilita acceder a créditos, por lo que resuelve su requerimiento mediante 
la Producción Social del Hábitat, la auto construcción y la autoproducción. Por otra 
parte, pese a que menos del 40% podría acceder a un crédito, la mayor parte de los 
esfuerzos gubernamentales se enfocan en ampliar mecanismos crediticios y opciones 
de vivienda producida en serie, un binomio que pretende ser el medio ofi cial para 
abatir el défi cit en materia, como una forma también de mover la economía del país.

La Política Nacional de Vivienda presentada por el presidente de México, Enrique 
Peña Nieto el 11 de febrero de 2013, es un nuevo modelo enfocado en promover 
el desarrollo ordenado y sustentable del sector, mediante mejorar y regularizar la 
vivienda urbana con base en cuatro estrategias:

• Primera: Lograr una mayor y mejor Coordinación Interinstitucional. Se ha 
determinado que la Secretaría de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano (SEDATU), 
sea la instancia coordinadora de la política de vivienda de nuestro país y presida 
la Comisión Intersecretarial en la materia. Asimismo, esta Secretaría suscribirá 
convenios con el INFONAVIT, con los gobiernos estatales y autoridades municipales.
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• Segunda: Transitar hacia un Modelo de Desarrollo Urbano Sustentable e 
Inteligente. Los créditos y subsidios del Gobierno de la República, serán reorientados 
al fomento del crecimiento urbano ordenado.

• Tercera: Reducir de Manera Responsable el Rezago de Vivienda. Se tiene 
contemplado impulsar más de un millón de acciones de lotifi cación, construcción, 
ampliación y mejora de hogares, tanto en el campo como en las ciudades. De este 
millón de acciones, más de 500 mil corresponderán a nuevas construcciones.

• Cuarta: Procurar una Vivienda Digna para los mexicanos. Se realizarán más de 
320 mil acciones de mejoramiento. Para el caso específi co del campo, se llevarán a 
cabo más de 97 mil acciones en materia de vivienda rural.

Podemos observar que se trata de un interés por centralizar y consensuar las 
acciones, tanto en materia de defi nir una Vivienda Digna y atender su rezago, como 
para dirigir el modelo de desarrollo sustentable.

Es importante considerar que las acciones para reducir tal rezago de vivienda no 
generen otro tipo de rezago y problemáticas, donde la producción de vivienda de baja 
calidad condiciona baja calidad de vida.

Toda vez que el producto entra al mercado y es seleccionado por los usuarios, 
se inicia una etapa de recepción y consumo, que se caracteriza principalmente por 
modifi caciones al prototipo original y el anexo de edifi caciones con la consecuente 
pérdida de áreas verdes en el lote. El aumento de la construcción y ocupación del 
suelo imposibilita la absorción pluvial y hereda una serie de problemáticas de la 
vivienda a un espacio urbano, que por mínimo, no está preparado para absorber tal 
impacto, lo que repercute en la calidad general.

La hipótesis que guía la investigación estriba en que los desarrollos habitacionales 
de vivienda construida en serie evidencian la disparidad y contradicción entre los 
objetivos, alcances y metas de la política habitacional en México sobre abatir el 
défi cit de vivienda de las clases desprotegidas de este bien; puesto que el producto 
real ofertado es resultado de la lucha entre los intereses del grupo productor y del 
grupo consumidor, donde representan ganancia para el primer grupo a través de la 
reducción del aspecto económico de inversión, pero contradictoriamente representa 
incremento en el costo por compra, adecuación y transformación de la vivienda a las 
necesidades familiares para el segundo grupo, lo cual repercute en detrimento de la 
calidad urbana arquitectónica y de vida que ofrece el conjunto.

Prácticamente se ha dejado en manos de los desarrolladores de vivienda el proveer 
la calidad, tanto de la vivienda como del conjunto urbano; por tanto, se hace necesario 
implementar mecanismos para evaluar la calidad de estos desarrollos de vivienda 
construida en serie, en su etapa inicial y después de la intervención de los usuarios, 
que se convierten en cómplices inconscientes de la calidad de vida en la ciudad.

Tales estrategias de mejoramiento, deberán entonces apoyarse en los estudios 
diagnósticos del estado que guarda la vivienda en las diferentes regiones del país, no 
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sólo acerca de la vivienda faltante como défi cit absoluto, sino acerca de la calidad y 
las condiciones de vida que se obtienen de la vivienda existente, y prioritariamente 
de la producida en serie, que supone una buena calidad.

La importancia de la evaluación diagnóstica de los conjuntos habitacionales de 
vivienda construida en serie, estriba en ser los principales depositarios de apoyos 
institucionales, y cuyos modelos de diseño urbano arquitectónico, son protagonistas, 
tanto de la extensión, crecimiento y densidad de las ciudades, como de las condiciones 
de una Vivienda Digna. Por tanto, deben evaluarse en función de las posibilidades de 
calidad de vida y sustentabilidad que aportan a la ciudad, tanto en su etapa inicial de 
producto que se oferta, como en su proceso de recepción y consumo, como espacio 
vivido y después de las prácticas del usuario y los efectos que estas prácticas tiene 
en el conjunto urbano.

Los estudios diagnósticos deben registrar y medir las condiciones de vida que 
ofrecen los conjuntos de vivienda en serie, y cómo desde las propuestas urbanas 
y arquitectónicas se condicionan prácticas en el usuario habitante para escoger un 
prototipo y convertirlo en su hogar, que si bien están encaminadas a un mejoramiento 
y al aumento del valor uso de la vivienda, también tienen efectos en el espacio urbano 
que habitan.

Los resultados del análisis permiten un dictamen de evaluación con los fundamentos 
para impulsar los aciertos y componer los desaciertos, puesto que desde la vivienda y 
hasta el fraccionamiento, con la calidad de producto que ofrecen al habitante, infl uyen 
en la calidad de vida en los desarrollos habitacionales y en la ciudad.

Conocer el proceso con base en la práctica de los usuarios habitantes de la vivienda 
permite identifi car elementos clave en favor de defi nir las cualidades arquitectónicas 
y las características urbanas, que deben ser los atributos esenciales de este tipo de 
vivienda en función de cumplir como una vivienda digna, y su adecuado desarrollo en 
el espacio urbano, base para garantizar el crecimiento urbano ordenado y sustentable 
de las partes que componen el todo de una ciudad.

El objetivo de dotar de una vivienda debe superar ser el fi n per se, y procurar la 
calidad de vida en la vivienda, por tanto es un medio y no un fi n. Por el contrario, la 
vivienda mínima como fi n último o meta absoluta, tiene repercusiones que pueden 
ser negativas para la calidad de los conjuntos urbanos donde se insertan y por tanto, 
para la calidad vida en la ciudad.

Por lo anterior, en esta publicación se presentan los resultados de la prueba piloto 
de la propuesta metodológica puesta en operación, y tiene la intención de que prenda 
la mecha en el arduo camino de incluir al Habitante como verdadero evaluador de la 
vivienda, que la gente que habita estos conjuntos habitacionales, emita una opinión 
mediante las modifi caciones y los motivos para llevarlas a cabo, acerca de cómo 
el producto vivienda está facilitando o difi cultando la conversión de una vivienda 
original estándar en su hogar, en el espacio vivido como familia y como grupo social.
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El trabajo se estructura en cuatro partes: La primera, a manera de antecedente 
metodológico y analítico, es una refl exión hacia la construcción de un enfoque teórico 
para la evaluación, desde la defi nición de una vivienda mínima, hasta el fundamentar 
al habitante usuario como evaluador del producto vivienda en su etapa de recepción 
y consumo.

La segunda parte, hace una sucinta explicación del proceso de desarrollo urbano 
de la ciudad de Mérida, la confi guración y clasifi cación de sus áreas habitacionales 
en zonas homogéneas de colonias de autoconstrucción o autoproducción y 
fraccionamientos de vivienda en serie, con base en lo cual, se fundamenta la selección 
de los casos para su estudio mediante la puesta en operación de la Prueba Piloto.

La tercera parte, se centra en defi nir al habitante usuario como evaluador central 
de la propuesta, tanto en lo que se refi ere a su composición como grupo familiar 
y su lugar de procedencia y origen, como factores determinantes para contraste y 
percepción de mejoramiento, lo cual se relaciona con las condiciones del proceso de 
adquisición  de la vivienda.

La cuarta parte, expone los resultados de la Prueba Piloto, en la evaluación de la 
vivienda, desde la perspectiva del experto profesional y en relación con la conducta 
y opinión de los usuarios habitantes sobre el cómo y porqué adquieren, modifi can y 
amplían su vivienda para mejorarla, lo cual se hace en base a tres componentes: La 
funcionalidad, la adaptación climática y la seguridad de la construcción, y desde lo 
original hasta lo actual, con una refl exión sobre el efecto de tales modifi caciones en 
el espacio urbano.

Como refl exión fi nal y conclusión del trabajo, se hace el dictamen de la evaluación 
de la vivienda producida en serie, diseñada por “unos” con fi nes económicos, bajo 
supuestos sobre la vida de “otros” como habitantes de la vivienda, y se motiva la tarea 
de identifi car recomendaciones para mejorar y facilitar el proceso de recepción de la 
vivienda en serie por parte de sus habitantes, como medio de evaluar su efi ciencia y 
efi cacia para abatir el défi cit de vivienda faltante y procurar un mejor nivel de vida 
de los pobladores, cuyos cambios deben conocerse en sus causas arquitectónicas para 
prever efectos en el espacio urbano.

No se considera concluido este trabajo, sino que apenas empieza la ardua labor 
de difundir la propuesta de incluir al habitante como evaluador de cualquier tipo de 
vivienda y principalmente de la edifi cada en serie, aquella que empieza estándar y 
posteriormente mediante las prácticas del usuario, se personaliza, afectando su calidad 
y su habitabilidad; pretendemos que investigadores y profesionales critiquen, opinen 
y enriquezcan la propuesta rumbo al trabajo colectivo en pro de que la vivienda y 
sus áreas habitacionales, sean vehículos para mejorar las ciudades que habitamos.

María Elena Torres Pérez
Responsable del proyecto

mtorres@uady.mx
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I

Referentes teóricos para la evaluación de vivienda

Ningún hecho o fenómeno de la realidad puede abordarse sin conceptualizar 
aquello que nos proponemos conocer, por tanto, algunas ideas previas, 
se presentan a manera de referentes teóricos y conceptuales, que abren el 

camino hacia un carácter preciso y sistemático (Sabino, 1996). Por tanto, este primer 
esbozo de marco referencial tiene el propósito de situar nuestro problema y objeto 
de estudio dentro de un conjunto de conocimientos, que permitan orientar nuestra 
búsqueda y ofrezcan una conceptualización adecuada de los términos básicos que 
fungen como referentes teóricos y guían la investigación como un sistema coordinado 
y coherente para abordar el problema de la evaluación de la calidad de la vivienda 
construida en serie.

El complejo problema de la vivienda y principalmente el de la falta de vivienda, 
requiere de atención integral desde variados frentes, tanto socioeconómico como 
urbano y arquitectónico, por lo que el presente trabajo pretende contribuir con 
algunos elementos de análisis y evaluación diagnóstica de la vivienda como producto 
construido en serie, o al menos, construido con base en prototipos de vivienda mínima 
y organizada en conjuntos igualmente mínimos, lo que no sólo cambia el concepto 
de hacer ciudad, sino que aporta modelos que se repiten como exitosos sin medir, ni 
sus condiciones reales, ni la adaptación a las condiciones locales y regionales, ni el 
impacto que causan a la ciudad.

Por lo anterior, el presente trabajo gira en torno a tres premisas, como son: 
primero, plantear la importancia de redefi nir el concepto de Vivienda Mínima, como 
sufi ciente, básica y adaptable; segundo, fundamentar la importancia de la evaluación 
como cualquier producto que se oferta al mercado, es decir, evaluación del experto en 
la etapa de producción, tanto y como también la evaluación en la etapa de consumo, 
cuando los habitantes la usan, la conservan o la remodelan; y tercero, fundamentar al 
habitante usuario como evaluador empírico de la habitabilidad, desde las condiciones 
del producto original hasta la recepción y consumo que protagoniza el habitante 
usuario, es decir, del proceso de vida en el producto, las razones y motivos para su 
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permanencia o su transformación y para los anexos de construcción, que en conjunto 
modifi can la calidad inicial.

En este sentido, la vivienda producida en serie es diseñada por “unos” para los 
“otros”, como una empresa con fi nes económicos, bajo supuestos sobre la vida de 
los habitantes de la vivienda, lo que motiva el interés del presente trabajo acerca de 
identifi car y evaluar el proceso de recepción y consumo de la vivienda en serie por 
parte de sus habitantes.

El proceso referido de recepción y consumo de la vivienda construida en serie es la 
manera en que, como producto en el mercado, es escogida, comprada y convertida en 
el hogar adecuado para la familia habitante, un proceso social de evolución y cambio 
del estatus familiar a través del tiempo que tiene su manifestación física evidente en 
las prácticas del usuario habitante, que modifi can el prototipo original y le anexan 
edifi caciones, generalmente con la consecuente pérdida de áreas verdes en el lote, y 
herencia de problemáticas de la vivienda hacia el espacio urbano, que por mínimo 
no está preparado para absorber tal impacto, lo cual repercute en la calidad general.

Las prácticas del usuario son el medio de evaluar la efi ciencia y efi cacia del 
producto para abatir el défi cit de vivienda faltante y procurar un mejor nivel de vida 
de los pobladores, se estudian según su relación con sus efectos en el mejoramiento 
tanto de la vivienda como del entorno urbano, desde la calidad inicial del producto 
ofertado y hasta el proceso de recepción sociocultural que imprime cambios en lo 
individual. Estos cambios deben conocerse en sus causas arquitectónicas y deben 
medirse tanto la calidad de la vivienda como la calidad del conjunto, para prever 
efectos en el espacio urbano que afectan la calidad de vida.

A. Vivienda Mínima Básica

La Constitución Política de los Estados Unidos Mexicanos establece y consagra el 
derecho de los ciudadanos a tener una vivienda, y defi ne como cualidades, ser “có-
moda e higiénica” (CPEUM; 1917: Artículo 123, Fracción XII), y “digna y decorosa” 
(CPEUM,1983; Artículo 4º, párrafo quinto, cfr. Ley de Vivienda, 2003); sin embargo, 
estas cualidades son subjetivas y relativas a quién y cómo las determina y mide, y 
ninguna permite entender con claridad cómo debe ser la vivienda; lo que abre el de-
bate entre académicos, políticos y promotores, hacia una búsqueda de componentes 
materiales y medibles que permitan defi nir un objeto físico, con la fi nalidad, en este 
caso, de poderse producir lo más objetiva y fi elmente posible. Se trata de defi nir una 
Vivienda Mínima, en sus cualidades y cantidades igualmente mínimas, cuya fi nalidad 
sea optimizar los recursos de inversión.

De aquí que la discusión conceptual se ha reducido como la vivienda, a una 
cuestión numérica, por lo que ponemos en la mesa dos tópicos de discusión: por una 
parte, defi nir las cualidades de una vivienda mínima como básica y adecuada, que 
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al tiempo sea cómoda, higiénica, digna y decorosa; y por otra parte, entender que 
una vivienda es refl ejo de la vida en su interior, por tanto, no es estática, sino que 
evoluciona y crece, por consiguiente, el concepto de mínimo tendrá que ser básico y 
permitir sus adecuaciones.

No se trata de una discusión ética y moral, sino de caracterizar lo que se ha de 
dotar como Vivienda Mínima cuyos parámetros sean tan homogéneos en lo posible, 
dentro de un contexto multicultural como nuestro país y sus diferentes regiones 
geográfi cas y climáticas como alternativa a la tendencia actual de reducirla hasta una 
Vivienda Ínfi ma.

1. Vivienda Mínima Básica: Digna y decorosa

El concepto de la Vivienda Mínima, como responsabilidad del Estado y derecho de 
los trabajadores, tiene su antecedente conceptual y material, coincidente con las lu-
chas sociales y revolucionarias que se efectuaron a nivel mundial, con el objetivo de 
reivindicar la desigualdad socioeconómica que se produjo a raíz de los efectos de la 
Revolución Industrial y la migración campo ciudad, que inició un proceso de cambio 
radical en las ciudades de fi nales del siglo XIX, con su desarrollo y agudización a lo 
largo y durante el XX (Aymónimo, 1972).

Este proceso tuvo diferentes ritmos y etapas de crecimiento. En el año de 1900 el 
4% de la población mundial estaba viviendo en ciudades; en contraste, para fi nales 
de siglo, la mitad de la población mundial se hallaba en centros urbanizados (Castells, 
1971, cfr, Castells, 1974) y el 70% de América Latina residiendo en conglomerados 
urbanos.

Las condiciones de vida a raíz de la Revolución Industrial propiciaron doctrinas 
socialistas basadas en el Materialismo Histórico y Dialéctico de Carlos Marx y 
Federico Engels (1998), en cuyas luchas se establece a la Vivienda como derecho del 
ser humano, propósito que fue adoptado por varias naciones quienes lo incorporaron 
a sus Constituciones Políticas Nacionales, como el caso de la Constitución Política 
de los Estados Unidos Mexicanos que establece el derecho de los ciudadanos a tener 
una vivienda “cómoda e higiénica” (CPEUM; 1917: Artículo 123, Fracción XII).

Por su parte, la Organización de Naciones Unidas (ONU) en la Declaración 
Universal de los Derechos Humanos emitida en 1948, instituye el Derecho a la 
Vivienda, como uno de los indicadores de bienestar. En su artículo 25 se establece que:

“Toda persona tiene derecho a un nivel de vida adecuado que le asegure, así como a su 
familia, la salud y el bienestar, y en especial la alimentación, el vestido, la vivienda, la 
asistencia médica y los servicios sociales necesarios; tiene asimismo derecho a los se-
guros en caso de desempleo, enfermedad, invalidez, viudez, vejez y otros casos de pér-
dida de sus medios de subsistencia por circunstancias independientes de su voluntad.”
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En este contexto el uso habitacional se estima como predominante en las ciudades 
y principalmente en las latinoamericanas con alrededor del 65% del suelo. Dadas las 
tendencias del crecimiento urbano, los protagonistas son, en su mayoría, desarrollos 
habitacionales de vivienda construida con base en prototipos, que alcanzaron su auge 
durante de la segunda mitad del siglo XX, lo que abre el estudio hacia la defi nición 
de las necesidades básicas del hombre para establecer una defi nición de Vivienda 
Mínima.

La baja calidad y carencia de suelo, de vivienda y de servicios urbanos de 
infraestructura y equipamiento, condicionó que los problemas sociales se convirtieran 
en problemas urbanos y arquitectónicos (Castells, 1974), que se propiciara la 
conformación de grupos profesionales enfocados a la búsqueda consciente de 
soluciones y alternativas al problema urbano y de vivienda, a través de la utilización 
de los avances y descubrimientos científi cos y tecnológicos, en la concreción de una 
arquitectura y un urbanismo que se promulgaban anti tradicionales y anti académicos 
para hacerlos consecuentes con un nuevo orden social, tal y como se estableció en los 
Congresos Internacionales de Arquitectura Moderna (CIAM, 1929).

Cabe mencionar que como principio, la defi nición más sencilla de vivienda se 
registra en el diccionario como “Lugar cerrado y cubierto construido para ser habitado 
por personas.” (RAE, 2010). Sin embargo, tal defi nición es inexacta, en el sentido 
de que puede ser aplicable a cualquier tipo de edifi cio habitable sin precisar su uso. 
Otra defi nición igualmente sencilla con fi nes estrictamente prácticos para registro, 
conteo y estadística, la propone el Instituto Nacional de Estadística, Geografía e 
Informática y nos dice que la vivienda es el “Espacio delimitado normalmente por 
paredes y techos de cualquier material, con entrada independiente, que se utiliza 
para vivir, esto es, dormir, preparar los alimentos, comer y protegerse del ambiente.” 
(INEGI, 2001). Tales defi niciones no logran caracterizar con claridad cómo debe 
ser una vivienda mínima, y por tanto, de ninguna manera pueden utilizarse como 
parámetro para el diseño de los conjuntos de vivienda construida en serie, tarea de la 
que se han encargado los arquitectos y profesionales afi nes al estudio social. 

La génesis conceptual se ubica con el nacimiento del Movimiento Moderno de 
los CIAM, precisamente en la discusión de los profesionales para defi nir un objeto 
uniforme, que por principio debía reivindicar las desigualdades sociales. Para ello 
se partió de determinar a un usuario supuesto homogéneo y estandarizado, con el fi n 
de a su vez determinar estándares para la vivienda mínima. Esta vivienda debía ser 
accesible a la clase económica baja, ser efi ciente, económica y de rápida construcción, 
cuyas materializaciones se dieron bajo los cánones de la corriente funcionalista 
racionalista de la arquitectura moderna, por lo que la Bauhaus la defi nió en su sentido 
arquitectónico como “la construcción tan económica y tecnológicamente posible con 
la consideración mínima de los principios personales o estéticos […mediante…] la 
interacción de Arte y Tecnología, con la visualización de las verdades evidentes a 
través de la ética, lo estético y lo social”. (Moholy-Nagy, 2005: 25).
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El tema de la vivienda económica y de rápida construcción para abatir défi cits 
tiene, por tanto, su origen en un esfuerzo conjunto de profesionales que iniciaron 
en los Congresos Internacionales de Arquitectura Moderna y otros ámbitos de 
intercambio intelectual y práctico, en los que se dieron a la tarea de establecer los 
atributos de una vivienda mínima, entendiendo el mínimo, como lo elemental de 
espacio, de aire, luz y color indispensables para que el hombre pueda desarrollar sus 
completas y totales funciones vitales sin ningún tipo de restricciones debidas a la 
propia vivienda (Gropius, 1929).

La propuesta conceptual de la vivienda mínima se basó en referirse a lo bastante y 
sufi ciente para un modus vivendi, para una forma de vida, si bien estandarizada, también 
capaz de adaptarse e individualizarse y, que a través del tiempo, la carrera mercantil 
ha convertido en una prioridad por establecer un modus non moriendi (Aymónino, 
1973), en priorizar la propuesta de soluciones generalizadas y basadas en búsquedas 
de maneras de optimizar las funciones y minimizar las comunicaciones entre los 
espacios de la vivienda, como un mecanismo para reducir número y dimensiones de 
espacios, como una manera implícita de reducir el costo de edifi cación con lo cual 
producir mayor cantidad y, según la lógica de la especulación inmobiliaria se propicia 
el aumento de los benefi cios económicos e intereses para sus promotores, lo que deja 
a un lado el benefi cio para los habitantes bajo el supuesto de que cualquier casa es 
mejor que ninguna.

En el debate entre el modus vivendi y el modus non muriendi se ha hecho a un 
lado el objetivo de que la vivienda tenga un mínimo sufi ciente, elemental y bastante, 
sin restricciones, efi ciente y funcional, económica y capaz de dar respuesta a las 
condiciones del medio natural como el social cultural, que coadyuve a que la vivienda 
sea el lugar privilegiado para la intimidad, el reposo y la restitución de la fuerza 
de trabajo, que signifi ca la tranquilidad y seguridad frente a las contradicciones y 
confl ictos de la naturaleza y de la ciudad (Klein, 1988:33-35).

En México, en enero de 1977 se creó la Coordinación General del Plan Nacional 
de Zonas Deprimidas y Grupos Marginados (COPLAMAR), cuyo objetivo era “[…] 
articular acciones que permitieran que las zonas rurales marginadas contaran con 
elementos materiales y de organización sufi ciente para lograr una participación más 
equitativa de la riqueza nacional”. Uno de los rubros de prioridad fue el de la vivienda, 
con el establecimiento de parámetros para estimar sus cualidades. Son. 

“Protección: defi nida con la capacidad de la vivienda para aislar a sus ocupantes en for-
ma sufi ciente, permanente y regulable a voluntad, de agentes exteriores potencialmente 
agresivos como son los climáticos, de animales y especialmente de agentes patógenos. 

Higiene: condiciones sufi cientes para reducir las probabilidades de que sus ocupan-
tes contraigan enfermedades cuyo origen, frecuencia o persistencia sean imputables 
directa o indirectamente a la casa habitación.

Privacidad: capacidad dosifi cada en forma voluntaria que tiene el grupo que ocupa 
la vivienda para aislarse del medio social y físico exterior. La privacidad consiste en 
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hacer posible cierto grado de aislamiento voluntario de algunos ocupantes con respecto 
a los demás, la privacidad interna de la vivienda es consecuencia también del tamaño 
efectivo con relación a su número de ocupantes.

Comodidad y funcionamiento: para obtener esto se debe tener un orden especial 
que respete los modos y los medios con los que la familia realiza sus actividades do-
mésticas y, al mismo tiempo, debe propiciar la expresión de pautas culturales y hábitos 
de vida de la familia y los individuos que la forman.”

Localización: la ubicación de la familia en el espacio determina sus relaciones 
operativas con la infraestructura de servicios urbanos (drenaje, agua, energía eléctrica, 
comunicaciones, vialidad, etc.” (COPLAMAR, 1983:24).

Dando continuidad, el Programa Sectorial de Vivienda 2001-2006 precisa que el 
concepto de vivienda digna a que se refi ere la constitución, establece como cualidades:

“[…] el límite inferior al que se pueden reducir las características de la vivienda sin 
sacrifi car su efi cacia como satisfactor de las necesidades básicas, no suntuarias, ha-
bitacionales de sus ocupantes. Además señala que esta vivienda deberá cumplir si-
multáneamente con los siguientes requisitos: a) estar ocupada por una familia, b) no 
tener más de 2.5 habitantes por cuarto habitable, c) no estar deteriorada, d) contar con 
agua entubada en el interior, e) contar con drenaje, f) contar con energía eléctrica” 
(SEDESOL, 2001, 153).

En el mismo Programa se hace una clasifi cación de vivienda por metros cuadrados 
de superfi cie según el nivel socioeconómico, siendo denomina das, desde el más 
bajo hasta el más alto, como: Básica, Económica, Media, Media Alta y Residencial. 
Observamos que tales cualidades siguen siendo relativas en cuanto a la composición 
de la vivienda, pero agrega un tipo de cualidad que puede tanto registrar su presencia 
como medir sus grados, como lo son los metros cuadrados, los deterioros y la 
infraestructura urbana.

Sumando cualidades, en la LIX Legislatura de la Cámara de Diputados, Dictamen 
de la iniciativa de Ley General de Vivienda, febrero 2005, se suman aspectos como: 

“[…] la seguridad jurídica, infraestructura y equipamiento, habitabilidad, seguridad 
física, protección respecto de riesgos estructurales y climáticos, accesibilidad a todos 
los sectores de la población, condiciones ambientales, ubicación adecuada, respeto a 
los procesos productivos atendiendo a los rasgos culturales y locales de la población 
atendida y, sobre todo, se señaló que la superfi cie se determinará tomando en conside-
ración el valor catastral del terreno en cada región del país.”

En el decreto de la Ley de Vivienda (Diario Ofi cial de la Federación, junio 27 
de 2006), se presentan reformas de precisión sobre lo que es una vivienda digna 
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y decorosa, y se defi ne tanto el concepto como la responsabilidad por fomentar la 
participación de los tres sectores en la innovación tecnológica en favor de procurar la 
habitabilidad y el bajo costo, así como su adecuación cultural y regional:

“Artículo 2. Se considerará vivienda digna y decorosa la que cumpla con las dispo-
siciones jurídicas aplicables en materia de asentamientos humanos y construcción, 
habitabilidad, salubridad, cuente con los servicios básicos y brinde a sus ocupantes 
seguridad jurídica en cuanto a su propiedad o legítima posesión, y contemple criterios 
para la prevención de desastres y la protección física de sus ocupantes ante los elemen-
tos naturales potencialmente agresivos. […]

Artículo 77. La Comisión fomentará la participación de los sectores público, social 
y privado en esquemas de fi nanciamiento dirigidos al desarrollo y aplicación de eco-
técnicas y de nuevas tecnologías en vivienda y saneamiento, principalmente de bajo 
costo y alta productividad, que cumplan con parámetros de certifi cación y cumplan 
con los principios de una vivienda digna y decorosa.

Asimismo, promoverá que las tecnologías, sean acordes con los requerimientos 
sociales, regionales y a las características propias de la población, estableciendo me-
canismos de investigación y experimentación tecnológicas.”

En la construcción de una defi nición de vivienda se ha dado prioridad por establecer 
cualidades tangibles que garanticen sus condiciones óptimas de habitabilidad, lo que 
ha propiciado ajustes entre lo que los gobiernos y los productores consideran óptimo 
y mínimo. Algunos estudios internacionales han demostrado que tales mínimos tienen 
sus efectos en los aspectos de habitabilidad y de calidad de vida. Es por eso que en la 
Reunión Consultiva de la Organización Mundial de la Salud (OMS, 1987), se centra 
la atención en el análisis de los problemas de la higiene en la vivienda.

Se identifi ca que la unidad arquitectónica de la vivienda funge como objeto 
material, al tiempo que es la protagonista en proporcionar las condiciones del hábitat 
físico y sociocultural del ser humano. Es por tanto responsable de las condiciones de 
habitabilidad, es la que proporciona el primer sitio para habitar y sus condiciones son 
determinantes para la salud, “[…] una vivienda y unas condiciones de vida inadecuadas 
y defi cientes se asocian invariablemente a tasas de mortalidad y morbilidad más 
elevadas” (OMS, 1990). Tenemos relaciones que se basan en la existencia probada 
de vínculos directos entre las malas condiciones de la vivienda y el mayor riesgo de 
accidentes, enfermedades y defunciones, que inician con enfermedades que pueden 
prevenirse mediante los Principios de Higiene de la Vivienda, propuestos por la 
Organización Mundial de la Salud (OMS): relativos a las necesidades sanitarias 
y son: I. Protección contra las enfermedades transmisibles, II. Protección contra 
los traumatismos, las intoxicaciones y las enfermedades crónicas, III. Reducción 
al mínimo de los factores de estrés psicológico y social, IV. Mejora del entorno 
habitacional, V. Uso adecuado de la vivienda, VI. Protección de las poblaciones 
especialmente expuestas (OMS, 1990).
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Hemos visto como la tarea de defi nir la vivienda mínima que sea digna y decorosa 
ha sido complementada y quizás sustituida, por una precisión sobre lo inadecuado, 
en un intento de evitar las malas prácticas.

Los expertos internacionales han precisado un cambio en el concepto de vivienda 
digna y decorosa por el sentido de lo que es una “[...] vivienda adecuada, que signifi ca 
algo más que tener un techo bajo el cual guarecerse. Signifi ca también disponer 
de un lugar privado, espacio sufi ciente, accesibilidad física, seguridad adecuada, 
seguridad de tenencia, estabilidad y durabilidad estructurales, iluminación [...] 
ventilación sufi ciente, una infraestructura básica adecuada que incluya servicios de 
abastecimiento de agua, saneamiento y eliminación de desechos, factores apropiados 
de calidad del medio ambiente y relacionados con la salud, y un desplazamiento 
adecuado y con acceso al trabajo y a los servicios básicos, todo ello a un costo 
razonable”. (ONU, 1996: 38).

En 1991, el Comité de Derechos Económicos, Sociales y Culturales, órgano 
principal de la ONU encargado de supervisar el cumplimiento y realización del 
Derecho a la Vivienda, hizo un llamado a los gobiernos, con la fi nalidad de establecer 
una propuesta para la interpretación de la vivienda adecuada:

“[…] no se debe interpretar en un sentido estricto o restrictivo que lo equipare, por ejem-
plo, con el cobijo que resulta del mero hecho de tener un tejado por encima de la cabeza 
o lo considere exclusivamente como una comodidad. Debe considerarse más bien como 
el derecho a vivir en seguridad, paz y dignidad en alguna parte”. (ONU-HABITAT, 2012).

En el primer informe de la Comisión sobre Asentamientos Humanos (actualmente 
ONU-Hábitat 1996 y 1998) las recomendaciones centran su atención en la puesta en 
práctica de la Estrategia Mundial de Vivienda, que intenta establecer parámetros 
mínimos para defi nir una Vivienda Adecuada para todo el mundo al año 2000, pero 
más allá, pretende hacer un llamado de atención a ponderar la vida del habitante por 
encima de la rapidez de construcción y los benefi cios económicos:

“[…] una vivienda adecuada, signifi ca disponer de una vivienda más allá de la rapidez 
de construcción, de un lugar donde poderse aislar si se desea, espacio adecuado, se-
guridad adecuada, iluminación y ventilación adecuada en relación con el trabajo y los 
servicios básicos, todo ello a un costo razonable”. (ONU HABITAT, 2001).

El interés por defi nir una vivienda mínima estriba en que tiene una aplicación 
directa en el diseño de modelos y prototipos de vivienda para su construcción de forma 
masiva, ya que éstos permiten su fácil repetición y agilizan el tiempo y el proceso 
de producción. La mayor parte de los prototipos dirigidos a clases socioeconómicas 
medias y bajas, presentan compacidad en sus espacios y una estética sencilla en 
la fachada, lo cual es también una manera de economizar materiales y recursos de 
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inversión, al tiempo que permiten mayor densidad como forma de optimizar el uso 
del suelo, con la fi nalidad de poder construir la mayor cantidad posible, tanto para 
abatir el défi cit, como para atender a la demanda creciente.

La tendencia histórica de la vivienda ha ido de más a menos, del mínimo al 
ínfi mo, en relación con la cantidad y dimensión de los espacios y el lote, la calidad 
constructiva, opciones de diseño urbano que motivan la alta densidad de construcción 
contra la disminución de áreas verdes, situación compleja que trasciende a otros 
ámbitos como el urbano, de manera que los principios fundamentales mínimos, que 
rigen la relación entre las características de la vivienda y su entorno, son de tomarse 
en cuenta también en los proyectos de diseño urbano, con el objeto de mejorar las 
condiciones tanto de la vivienda como del conjunto urbano, la habitabilidad y la 
calidad de vida de sus moradores.

En este sentido y con base en el análisis y las coincidencias de las defi niciones 
estudiadas, podemos integrar una propuesta de tres constructos como conceptos 
que engloban cualidades rumbo a defi nir una vivienda adecuada: la seguridad de la 
construcción, que brinda una vivienda resistente, durable y sin fallos estructurales 
ni de adaptación al medio ambiente natural; la funcionalidad, que debe brindar una 
comodidad en la producción y reproducción de hábitos de vida en la vivienda; y la 
adaptabilidad climática, que permite conformar microclimas adecuados a la vida de 
los habitantes. (Los detalles de estos constructos se verán más adelante).

Asimismo, un diseño de vivienda mínima supone que el espacio urbano debe 
tener los espacios que complementan a una vivienda; por el contrario, si el diseño 
urbano es igualmente mínimo (con calles angostas, recorridos largos, pocos espacios 
verdes y pocas áreas de equipamiento, etc.), no sólo no hace adecuada una vivienda, 
sino que desde el ámbito urbano impacta negativamente y exacerba lo inadecuado de 
la vivienda, difi cultando su funcionalidad, sus condiciones climáticas y la sanidad.

Cabe aclarar que la defi nición de una vivienda mínima contiene elementos 
más allá del objeto físico y se ve complementada con las condiciones legales y 
económicas; sin embargo, ciertas características competen exclusivamente al diseño 
urbano y arquitectónico y su construcción, que se encarga de que sea adecuada al 
contexto regional tanto en lo funcional cultural como en lo climático.

Esta situación cobra relevancia cuando las causas de la tendencia a minimizar la 
vivienda estriban en la práctica de los promotores inversionistas y desarrolladores 
que introducen modelos que son evaluados parcialmente en relación con la ganancia 
económica que representan, lo cual es una efi ciencia relativa, debido a que estos 
modelos se reproducen y duplican sin verifi car su capacidad de adaptación y de 
respuesta a las contrastantes condiciones económicas, socioculturales, climáticas, 
entre otras características particulares de cada región del país. La tendencia a 
homogeneizar las tipologías de vivienda en la producción de conjuntos habitacionales, 
sin revisar la adaptación a los contextos locales, estriba en argumentos sobre la 
cultura y la tradición local, como elemento que difi culta la modernidad.
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Esto puede ejemplifi carse en el caso yucateco, donde el arraigo de ciertas 
costumbres como dormir en hamaca, sentarse afuera de la vivienda a tomar el aire 
fresco y otras prácticas, son elementos fundamentales para escoger una vivienda. 
Éstas actitudes son percibidas por los promotores, como una supuesta terquedad, y 
resistencia e inercia al cambio hacia nuevos modelos que son de éxito probado en 
otros meridianos, pero que difi cultan las prácticas locales, por lo que es cuestionado 
el paradigma de vivienda mínima adecuado a la ciudad de Mérida (Foro de Ciudad; 
CANADEVI, Yucatán, 2012).

Por lo anterior, en materia de políticas y estrategias de vivienda, es importante 
tener en cuenta los regionalismos, como base para fundamentar a favor o en contra 
de cómo se defi ne un mínimo de vivienda adecuada, tanto en lo arquitectónico como 
en el diseño urbano y en relación a las particularidades funcionales, climáticas y 
socioculturales relativos a cada caso regional.

Un primer cuestionamiento generalizado sin los diagnósticos que den cuenta 
de la situación real de cada caso, es el tema de la baja densidad habitacional que 
presentan algunas ciudades como Mérida. Si bien se registra una densidad de entre 
40 y 70 viviendas por hectárea, esto no es sufi ciente para aplicar una política de 
re-densifi cación, con respecto a aumentar las viviendas por hectárea, sin medir las 
condiciones del medio social y natural, la densidad constructiva de la ciudad y la 
capacidad de la infraestructura, equipamiento y servicios urbanos.

Un segundo cuestionamiento regional está presente en las ferias locales y es 
sobre el tamaño de los lotes y las viviendas. Se atribuye a la ciudad de Mérida tener 
las viviendas y los lotes más grandes del país, esto porque efectivamente los hay 
más pequeños; sin embargo, se observa que el cuestionamiento estriba en el efecto 
directo que tienen en la ganancia económica para el inversionista, y poco se escuchan 
argumentos sobre los benefi cios para los habitantes en la efi ciencia funcional o las 
ventajas para el clima, etc., por lo que los califi cativos sobre el tamaño, son relativos 
al dónde, al cómo y al porqué.

Una vivienda inadecuada implica cambios en la propuesta original y la construcción 
de nuevos espacios anexos, con la fi nalidad de obtener una vivienda adecuada a las 
costumbres locales, pero ante la carencia de recursos para estas adecuaciones, lo que 
se cambia son las tradiciones, es decir, una vivienda inadecuada impacta de manera 
igualmente inadecuada la vida de los moradores, haciendo que el habitante sea quien 
se adecue a la vivienda. Esta situación es grave en la vivienda por lote y aún más 
grave en el caso de los edifi cios de departamentos y condominios, donde la ausencia 
de suelo no permite adecuar y ampliar.

El tema de la calidad de la construcción se vincula con el microclima y la 
funcionalidad a escala urbana arquitectónica, desde la vivienda hasta el espacio 
urbano. A menudo se introducen materiales y sistemas constructivos drásticamente 
diferentes y contrastantes con los locales, y tales cambios obedecen a la lógica 
económica que condiciona la generalización del uso de aquellos probados con éxito 
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en regiones geográfi cas diferentes, pero en los que subyace una crítica acerca de cómo 
los que son utilizados de común y tradicional en el medio local, son considerados 
caros o sobrados, por supuesto en relación con el costo, y no con argumentos que 
demuestren su resistencia, por lo que se subraya que lo adecuado de la vivienda 
deberá serlo también en la calidad constructiva.

Con base en lo anteriormente expuesto, llegamos al punto en que la defi nición de 
una Vivienda Mínima debe recuperar el origen conceptual y ser sufi ciente y adecuada 
a las necesidades de sus habitantes, en cuanto a: La seguridad de la construcción, 
que debe ofrecer una vivienda nueva, resistente y durable; la funcionalidad básica 
y la capacidad para adaptarse y responder a las condiciones del medio sociocultural 
para poder reproducir costumbres y tradiciones y; la adaptabilidad a las condiciones 
particulares del medio natural de las diferentes regiones del país.

Finalmente, lo adecuado debe resolverse tanto en el diseño y construcción de la 
vivienda original, como para el proceso de vida. En este sentido, se pierde de vista 
que la vivienda mínima es tomada por el habitante y usuario como básica, donde el 
modelo de vivienda y su lote de terreno ofrece la oportunidad de construir lo faltante, 
de crecer, habilitar, consolidar y mejorar la vivienda, lo que refuerza la idea de que la 
vivienda básica debe permitir adecuaciones como un proceso constante y permanente, 
lo que abre paso al siguiente planteamiento.

2. Vivienda Terminada o Progresiva

La vivienda, principalmente la producida en serie, presenta un proceso continuo 
de modernización. Es en sí misma un objeto de modernidad, inicia con introducir 
tecnologías y propuestas que rompen con la tradición y es objeto de constantes 
cambios y modifi caciones desde funcionales hasta estéticos que evidencian conceptos 
de modernidad (Solé, 1998:22-26).

El estudio de este proceso modernizador y de cambio en la vivienda requiere de su 
atención como hecho arquitectónico, incorporando los procesos sociales que generan 
e intervienen en el fenómeno y eslabonando sus etapas de evolución en el tiempo 
(Ettinger, 2004: 23). Requiere de hacer el registro de los acontecimientos e ir más 
allá en un proceso de interpretación de los hechos que hace uso de la multidisciplina 
para un análisis exógeno y endógeno de las estructuras sociales, es decir, desde la 
sociedad que condiciona la producción de la arquitectura y desde la arquitectura 
que es refl ejo de las imbricadas relaciones del contexto sociocultural de su tiempo 
(Friedman, 1999).

La vivienda, como objeto de estudio, parte del supuesto de que es y está 
terminada, es decir, que con ella se dota de un producto completo y económicamente 
accesible, donde el usuario pueda vivir cómodamente sin requerir de inversiones 
extra; sin embargo, las estrategias basadas en disminuir la calidad del producto con 
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la intención de hacerla económica, contradictoriamente, no cumplen con ninguno de 
sus objetivos, ya que por una parte, presentará ampliaciones en sus espacios, y por 
otra parte, implicará doble inversión para el usuario, características que evidencian 
que ni está terminada, ni es económica.

Una primera inversión es al momento de compra cuando el usuario reúne los 
requisitos, ya sea de manera individual o en asociación de créditos entre cónyuges y 
familiares para la compra de vivienda, lo que signifi ca entre una y dos inversiones, 
tanto como mermas en el ingreso familiar. (Trabajo de Campo, 2011-2012).

Una segunda inversión se da al momento de adaptar la vivienda a las necesidades 
del usuario, llámese individuo, pareja o familia, donde encontramos que en primera 
instancia no existe tal vivienda terminada, puesto que desde el momento de compra, 
se comienza a pensar en cómo modifi car, incluso en etapas acordes a los recursos 
económicos y a las necesidades cambiantes de los usuarios a lo largo de la vida familiar.

Durante la vida familiar en la vivienda se identifi can períodos que defi nen la 
recepción como un proceso social de evolución y cambio del estatus familiar a través 
del tiempo, y que tiene su manifestación física en la vivienda, en la manera en que un 
grupo social acepta y se apropia de la modernidad (Monnier, 2004).

Es semejante al concepto de recepción en comunicaciones (Lozano, 2000), como 
ciencia social aplicada al campo de la comunicación, se refi ere a la manera en cómo 
se crean, se transmiten y reciben los mensajes, entendiendo como recibir, no sólo el 
hecho concreto de aceptar, sino a todo lo que sucede después de aceptar un producto, 
cuando el receptor actúa en consecuencia. En este caso tenemos un mismo mensaje 
por ser una vivienda que inicia en prototipo que llega igual a un grupo de gente, y 
se inicia una serie de acciones que derivan y modifi can el producto con la fi nalidad 
de permanecer, engloban a todo el grupo de acciones que el usuario tiene en torno 
a su vivienda, y es esta permanencia la prueba de que el mensaje ha sido recibido. 
La recepción compete al seguimiento del uso del mensaje vivienda y su posterior 
permanencia y reproducción.

La Producción y Reproducción Social (Bourdieu, 2004) es una propuesta que 
proviene de la sociología y sirve de apoyo con sus planteamientos acerca de cómo los 
aspectos sociales, económicos y culturales, determinan la manera en que un grupo 
social se organiza para producir, repartir y consumir sus bienes, que en este caso de 
la industria de la construcción inmobiliaria, reviste especial interés en el estudio del 
habitante usuario, quien imprime transformaciones y permanencias durante el uso, 
que son evidencias materiales que comprueban grados de recepción, que a su vez 
determinan la reproducción del producto por parte de sus promotores.

En pocas palabras, la venta y consumo de la vivienda en serie es sólo una evidencia 
simple de recepción del producto por parte de la sociedad, y hace falta conocer el 
proceso del consumo. Poco se ha estudiado acerca de cómo la calidad del producto 
vivienda impacta la vida del habitante, el cómo y por qué el habitante modifi ca y 
adecua tal producto para poder consumirlo.
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El proceso de consumo no sólo supone develar los pormenores de sus eventos, 
sino que, y de manera relevante, devela en qué grado es efi ciente dicho producto, con 
lo cual puede mejorarse el producto y minimizarse las adecuaciones.

En este proceso de recepción y consumo de la vivienda construida en serie 
también se devela un proceso de cambio cultural, desde la adquisición de un producto 
por sus valores prácticos, hasta las prácticas del habitante para adecuar su vivienda 
y propiciar un aumento del valor tanto de uso como simbólico para el grupo 
consumidor. Es la manera en que los miembros de una comunidad transitan desde el 
reconocimiento de un valor práctico en la arquitectura como base de su aceptación, 
hasta el valor simbólico que se manifi esta en sus grados de conservación. (Monnier, 
2004).

El proceso de recepción y consumo presenta constantes que conforman una 
propuesta de periodización del desarrollo de la vivienda: desde la recepción o 
manera en que la vivienda es escogida, hasta las prácticas para convertirla en el 
hogar adecuado para la familia habitante y usuario. Cada etapa del grupo familiar 
habitante, desde personas solas o pareja en matrimonio, la llegada y crecimiento 
de los hijos y hasta la participación de los abuelos, imprime cambios al prototipo 
original de la vivienda y en conjunto caracterizan el proceso de transformación 
igualmente en etapas o períodos.

Este proceso inicia con la adquisición de la vivienda en prototipo y los actos de 
apropiación que el habitante imprime a la vivienda para personalizar y convertirla 
en la casa y hogar familiar, un proceso que se defi ne por etapas que suceden una a la 
otra en el tiempo, y que implican adecuaciones en la vivienda, por lo que representan 
a la vez el proceso de estabilización económica de las familias, lo que les permite 
modifi car la vivienda. Cabe mencionar que no necesariamente están presentes 
todas las etapas y en todas las viviendas, ya que dependen principalmente del nivel 
económico de los usuarios, lo que a mayor nivel se ocupa menos tiempo para adaptar 
la vivienda con visión a futuro, e incluso antes de habitarla y viceversa.

De manera general, el proceso se caracteriza por el Crecimiento y la posterior 
División Predial, que deriva de un proceso de desarrollo, cambio y transformación 
de la vivienda, en tres grandes etapas: 1. Compra, 2. Crecimiento y Consolidación, 
y 3. División Predial y Cambio de Uso que implica una nueva etapa y nuevas 
edifi caciones. (Figura 1).

En la primera etapa de compra es el habitante quien hace selección y aceptación 
de la vivienda. Generalmente es una pareja que inicia su vida en familia, momento 
en el que juegan un papel importante el costo de la vivienda y el tamaño del lote, 
es decir, que al usuario poco le importa una vivienda mínima, siempre y cuando sea 
económica y tenga sufi ciente espacio de terreno, en donde prevea la posibilidad de 
construir lo que considere, tanto para ampliar los espacios existentes, como construir 
anexos y complementos a la vivienda terminada.
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Figura 1. Proceso de Recepción de la Vivienda: Desarrollo y periodización.
Fuente: Proyecto CONAVI-CONACyT 168887, 2012.

En la segunda etapa de crecimiento y consolidación se da un crecimiento familiar 
que va demandando adecuar la vivienda. Inicia con la llegada de los hijos, desde 
la infancia, la adolescencia, la adultez y hasta su vida en pareja y familia propia. 
La evolución familiar imprime cambios según las posibilidades económicas y en 
tres sub etapas: anexos menores, anexos signifi cativos y consolidación. Los cambios 
en la vivienda son: ampliaciones a espacios como baño y cocina; construcción de 
nuevos espacios, principalmente recámaras; ampliaciones y construcciones mayores 
que pueden incluir demoliciones y cambios estructurales para reubicar usos en los 
espacios y; fi nalmente se dan las transformaciones estéticas acordes con los cánones 
de moda. El crecimiento progresivo de la vivienda se da en varias etapas en las que 
se lee el desarrollo familiar con los diferentes estadios de los hijos. (Torres, 2008).

En la tercera etapa de división predial y cambio de uso se da una vez consolidada 
la vivienda que ha crecido junto con los hijos, y cuando éstos forman sus propios 
hogares. La vivienda ha quedado grande y es tiempo de dividir el predio y de hacer 
nuevas construcciones para habilitar cada parte resultante de la división: una parte 
para una vivienda menor y la otra parte puede ser para otro uso. Las divisiones 
prediales pueden implicar demoliciones parciales o totales. En esta última etapa se 
proporciona asilo a los hijos, ya sea para vivienda o para otros usos en apoyo a 
la economía familiar, los cuales cambian el uso habitacional a uso mixto y a uso 
terciario con la habilitación de ofi cinas, talleres, servicios, comercios y similares que 
complementan el equipamiento urbano del que generalmente, se carece en la zona.

La recepción y consumo implica aumento de construcción y en la mayoría de los 
casos se llega a ocupar el 100% del lote y con diferentes grados de colindancia, lo 
que deriva en viviendas convertidas en cajas cerradas sin posibilidad de ventilación 
cruzada y soleamiento, donde el usuario privilegia el tener más espacios y seguridad, a 
costa de la adaptación climática y del aumento de gastos por la habilitación de sistemas 
activos de confort (aires acondicionados), energía eléctrica, impermeabilizaciones, 
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aislamientos térmicos y demás elementos que encarecen el uso y el mantenimiento 
de la vivienda.

En este proceso se identifi ca que los prototipos de vivienda condicionan 
remodelaciones, transformaciones y construcción de anexos igualmente en tipos, de 
manera que el esquema original dirige o sugiere cómo y dónde modifi car lo existente 
y crecer la vivienda. Si el usuario opta por ignorar las sugerencias del prototipo y hace 
otro tipo de remodelaciones, entonces requerirá de demoler lo existente, reforzar la 
estructura y construir lo nuevo, lo cual tiene costos extra.

En su mayoría, las remodelaciones responden a cuestiones funcionales y, cuando 
ya se ha concluido el esquema funcional, se inicia la remodelación estética, donde 
la sencillez de la vivienda original facilita la sobreposición de la nueva imagen que 
personaliza la vivienda, principalmente en torno a las cocheras.

En el estudio de la recepción se debe considerar el papel tan importante que 
juegan las tecnologías, los materiales y sistemas constructivos que son utilizados 
con la fi nalidad de aumentar la rapidez de construcción y de abaratar el costo de 
producción de la vivienda, pero que deben ser escogidos en función de garantizar las 
condiciones de adaptación al clima local, su resistencia y durabilidad, en una vivienda 
que es patrimonio familiar. En este sentido, los materiales y sistemas constructivos 
deben tener una combinación adecuada para el clima local, de manera que eviten la 
absorción y transmisión de calor y humedad hacia el interior de la vivienda (Figueroa 
y Palacio, 2008), así como también evitar la creación de ambientes que afectan tanto 
a la salud del hombre, como a la durabilidad de sus bienes, negando la posibilidad 
de elevar la calidad de vida.

El producto ofertado como vivienda mínima, no sólo no está terminado, sino que 
es inadecuado para las necesidades del grupo de usuarios consumidores, cuyo proceso 
de remodelación y de nueva construcción le convierte en vivienda progresiva. El 
estudio a detalle de su proceso de adecuación y crecimiento permitirá aventurar 
una evaluación acerca del grado de satisfacción del usuario con el producto inicial 
ofertado, así como también indicar la manera en que satisface sus necesidades y 
modifi ca la calidad de la vivienda como espacio vivido.

B. Evaluar la vivienda producida en serie

El derecho a la vivienda en México es atendido a través de políticas gubernamentales 
tendientes a implementar los mecanismos para diversifi car las ofertas, con el objetivo 
de que la mayor parte de la población pueda tener acceso a ella. Una de las principa-
les acciones se enfoca en apoyos a la producción en serie y de forma masiva, como 
una forma de garantizar cantidad sufi ciente con la cual abatir el défi cit y atender la 
demanda.
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La estrategia de los productores es la de optimizar recursos mediante una lógica 
matemática simple, disminuir la calidad de la vivienda, tanto en número, como en 
dimensiones de espacios y de materiales de construcción, con la fi nalidad de hacer 
mayor cantidad, más económica y accesible para un mayor público consumidor. Sin 
embargo, y pese a las investigaciones y críticas académicas que demuestran diferentes 
aspectos de la calidad de los fraccionamientos de vivienda construida en serie y de la 
calidad de vida que estos ofrecen, aún no se considera la necesidad de evaluar lo que 
sucede después de que la gente ha comprado una vivienda, que supuestamente es un 
medio de mejorar la calidad de vida.

La vivienda producida en serie, como cualquier otro producto que sale al mercado, 
tiene dos procesos: la producción y el consumo caracterizado por su recepción. Ambas 
etapas deben evaluarse para certifi car su calidad.

Por una parte, la estrategia durante el proceso de producción (disminuir calidad 
para aumentar cantidad) tiene un efecto directo en la calidad urbana de los conjuntos, 
puesto que la vivienda mínima es organizada mediante un diseño urbano igualmente 
mínimo y donde la calidad inicial cubre el mínimo reglamentado para su aprobación 
legal convirtiéndose en el máximo, ya que a partir de estas normas ningún inversionista 
dará más de lo estipulado. En este proceso de producción es el propio productor quien 
busca certifi car su calidad con mecanismos propios.

Por otra parte, cuando la vivienda entra al mercado y es seleccionada por los 
usuarios comienza la etapa de recepción y consumo, caracterizada principalmente 
por la manera en que el habitante se apropia física y simbólicamente, la usa y la 
conserva. Los mínimos de vivienda en fraccionamientos igualmente mínimos, 
condicionan remodelaciones al prototipo original y la construcción de anexos sobre 
el área verde de absorción pluvial, lo que afecta tanto a la vivienda como al espacio 
urbano, una problemática que se complejiza tanto en lo arquitectónico como en lo 
urbano, y que se traduce en calidad de vida en la vivienda y en la ciudad. Esta etapa 
se considera responsabilidad del usuario y ajena al productor, por lo que generalmente 
no se evalúa.

La presente propuesta estriba en considerar el consumo como parte integral de 
la evaluación del producto vivienda, ya que prácticamente, son los desarrolladores 
de vivienda los que proveen la calidad urbana arquitectónica de los conjuntos de 
vivienda construida en serie; por tanto, se hace urgente y necesario implementar los 
mecanismos para evaluar su calidad, tanto en su etapa inicial, como en su capacidad 
de dar respuesta a la posterior intervención de los habitantes usuarios, quienes con 
prácticas individuales, suman considerables impactos en la zona, y se convierten en 
cómplices inconscientes de la calidad de vida en la ciudad.

El interés por evaluar las acciones de vivienda, ha propiciado múltiples estudios 
ofi ciales y no ofi ciales, de las que algunas aportaciones apuntan a que el problema 
de la vivienda no es de diseño urbano arquitectónico, sino un problema económico 
propiciado por la falta de empleo y de recursos económicos. Pese a esto, prevalecen 
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los intentos de plantear estrategias acerca de lograr un producto económico y 
medianamente efi ciente.

Por una parte, las acciones del Estado se centran más en los apoyos a la producción 
que en los mecanismos de consumo; es decir, en apoyos a las empresas productoras 
de vivienda, las cuales contribuyen a mover la economía y aportan considerables 
porcentajes del Producto Interno Bruto anual, por lo que la vivienda es la meta, sin 
importar su calidad. Sin embargo, a pesar de este apoyo a la producción masiva, no 
sólo no disminuye el défi cit de vivienda faltante, sino que se acrecienta.

Por otra parte, la vivienda, generalmente es considerada un bien per se, por lo 
que es usada como indicador para diagnósticos de calidad de vida, y por ende, es 
coadyuvante para las estrategias enfocadas a elevar el nivel de la calidad de vida 
y para la erradicación de la pobreza (Boltvinik y Damián, 2001), en este sentido 
es altamente cuestionable la falta de mecanismos de evaluación del estado de los 
desarrollos masivos de vivienda dirigida a las clases sociales bajas y medias. De 
aquí que los mecanismos actuales para el apoyo a la producción de vivienda en serie, 
deben revisar sus acciones en cuanto a la efi cacia real para abatir el défi cit de vivienda 
faltante, sin efectos en el deterioro de la calidad urbana y ambiental de la ciudad y, 
por ende, la calidad de vida que ofrece.

El argumento central para la producción masiva de vivienda, versa sobre ser 
un vehículo para mejorar la calidad de vida de los habitantes, sin embargo, parece 
ser inexistente el mecanismo para identifi car y verifi car cuáles son los aciertos 
y desaciertos en este supuesto, para fundamentar el cómo se logra mejorar las 
condiciones de vida de los habitantes.

Un primer cuestionamiento deriva de la actividad profesional del diseño, la cual 
se enfoca en una búsqueda de alternativas de viviendas económicas. Por una parte, 
se intenta conseguir cómo reducir los espacios, las dimensiones y los materiales de 
construcción; por otra parte, se proponen diversas maneras de diseño arquitectónico 
para acomodar los espacios y habitaciones en lotes de terreno, y de diseño urbano 
para acomodar lotes en manzanas y éstas en el conjunto urbano; de aquí que parecie-
ra que la política de vivienda está regida por una operación matemática simple entre 
la oferta y la demanda, donde a mayor demanda se procura productos cada vez más 
pequeños, con lo cual poder ofertar más cantidad de Vivienda Mínima para satisfacer 
la demanda, sin medir y evaluar las consecuencias y efectos que estos modelos tienen en 
el espacio urbano y en la ciudad, de donde surge la primera interrogante: ¿Cómo puede 
mejorar la calidad de vida, un producto que cada vez es menor y de menor calidad?

Un segundo cuestionamiento deriva de los esfuerzos por la búsqueda de modelos 
de vivienda mínima y de diseño urbano mínimo, que pretenden ser Prototipos 
Universales, igualmente funcionales para todo tipo de familia, sin los estudios 
sociales y ambientales que demuestren su capacidad de adaptación a las particulares 
condiciones del medio ambiente tanto social como natural de las diversas regiones 
de nuestro país, de donde surge la segunda interrogante: ¿Cómo un prototipo puede 
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ser considerado universal e igualmente satisfactorio para las diversas regiones del 
planeta?

El tercer cuestionamiento deriva de suponer que las propuestas de vivienda 
mínima en conjuntos urbanos igualmente mínimos, pueden considerarse Vivienda 
Terminada, para ser habitada por una familia en desarrollo (desde la pareja hasta la 
llegada de hijos, etc.), y ser inmutable, es decir, no requerir de remodelaciones ni de 
anexos, de donde surge la tercera interrogante: ¿Cómo una vivienda mínima puede 
ser igualmente efi ciente para responder a las necesidades de los habitantes en las 
diferentes etapas del desarrollo de vida familiar?

Para poder dar respuesta a estas interrogantes, se deben plantear tanto las etapas 
de la evaluación, como los tópicos o constructos para realizar tal evaluación.

1. Etapas de evaluación

La propuesta estriba en centrar la atención en la etapa de la recepción y consumo 
como eje de la evaluación. Siguiendo el Marco Conceptual, el estudio del hecho 
urbano arquitectónico debe incorporar los procesos y eslabonar las etapas de evo-
lución en el tiempo (Ettinger, 2004, 23), y en el caso del objeto vivienda producida 
en serie, se observa que los desarrollos habitacionales presentan una calidad inicial 
de vivienda y de diseño urbano, de servicios, infraestructura y equipamiento. Esta 
calidad es modifi cada durante el proceso de ocupación y vida, cuando se cambian la 
calidad de la vivienda, y con esto se repercute  en el espacio urbano y por ende en la 
ciudad, de manera que a partir de la vivienda se impacta la calidad de la ciudad y de 
vida en la ciudad.

En primera instancia debemos tener claro que hay dos etapas para materializar la 
vivienda como son la producción y el consumo. Cada una lleva sus propios procesos 
y ambas tienen diferentes y quizá hasta divergentes objetivos según sus actores 
protagonistas: la primera de la producción se rige bajo la lógica empresarial y la 
segunda del consumo se rige bajo la lógica de los habitantes que buscan un lugar 
para la vida.

En apariencia estas etapas son independientes, separadas incluso por un período 
de tiempo entre su oferta en el mercado y el momento de compra (Torres, 2008); 
sin embargo, la realidad nos muestra una dependencia y manera en que la primera 
condiciona a la segunda. El productor supone una forma de vida con base en la 
cual diseña y edifi ca un tipo de vivienda y condiciona la forma de vida quienes 
la habitarán, lo cual determina a la siguiente etapa del consumo, evidente en otro 
tipo de producción cuando el habitante usuario interviene en mantener o cambiar 
los componentes constructivos, funcionales, estéticos y demás características de la 
vivienda, lo que en conjunto acusa grados de conocimiento y acierto por parte del 
productor, acerca del proceso de vida para la cual hace las propuestas de vivienda. 
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De aquí que se hace necesario evaluar a la vivienda mínima como hecho 
arquitectónico supone trascender el registro de los acontecimientos y realizar el análisis 
de las estructuras sociales de la arquitectura como producto y refl ejo de las relaciones 
del contexto sociocultural de su tiempo en sus dos etapas. (Friedman, 1999/2000).

Acerca de evaluar la etapa del proceso de producción de la vivienda construida 
en serie, ésta queda en manos de los productores e inversionistas, y nos es ajeno el 
proceso de evaluación que pudiera certifi car la calidad del producto a nivel nacional 
e internacional. Algunas constructoras buscan sus certifi caciones y exhiben en sus 
promocionales los galardones en materia.

Acerca de evaluar la etapa del consumo, tenemos acceso total a esta etapa del 
proceso, lo cual nos permite evaluar no sólo la calidad del producto construido, sino 
también la efi ciencia de la vivienda en función de lo que sucede cuando es habitada. 
De aquí que se identifi ca y propone al habitante usuario como el verdadero evaluador 
de la calidad y efi ciencia del producto vivienda, desde la recepción del producto 
original ofertado hasta la conversión en producto fi nal que resulta de la práctica de 
vida en la vivienda.

La política de vivienda apoya y propicia los actuales modelos de vivienda mínima 
como medio para cumplir con el objetivo de elevar la calidad de vida de la población. 
Al respecto existe una hipótesis generalizada entre los promotores acerca de la 
premisa económica como eje de la producción de vivienda, se busca economía en la 
edifi cación, sin medir cuan económica puede ser para el consumidor.

Tal hipótesis acerca de la economía es obsoleta o relativa, ya que la vivienda es 
económica en su producción, pero es cara en su consumo, cara en el momento en 
que el usuario requiere de hacer dos tiempos de inversión. Primero al momento de 
la compra, una inversión que puede prolongarse hasta por 20 años según el tipo de 
crédito, y segundo cuando se remodela y transforma lo que se ha comprado, situación 
que suma un doble costo constante, pues se paga mensual el crédito, tiempo durante 
el cual también se invierte en dar mantenimiento y en transformar lo existente y en 
construir nuevos espacios (Torres, 2008), lo que a su vez demuestra la inefi ciencia del 
producto para satisfacer las necesidades del usuario, como lo relativo del concepto de 
económico con respecto a elevar el nivel de vida de quién la vive. 

El que no tiene vivienda se ve felizmente complacido con adquirir cualquiera que 
es mejor que ninguna, pero debido a la baja calidad de la que adquiere, se le hace 
necesario reparar, adecuar, completar y demás acciones individuales que al sumarse 
tienen repercusiones tanto en la vivienda, como en el conjunto urbano, lo que pone un 
tanto en duda la calidad del producto urbano arquitectónico y de vida en el producto 
vivienda y ciudad. De aquí que se requiere de una evaluación integral para poder 
verifi car que la vivienda sea de calidad adecuada y un vehículo para mejorar la vida 
de sus habitantes.

Enfocarse en la etapa de la recepción y consumo brinda la oportunidad de 
evaluar ambas etapas del proceso (producción y consumo), aporta las evidencias 
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para identifi car aciertos y desaciertos en la efi ciencia del modelo que se oferta al 
mercado, tanto para la vida inicial de sus usuarios, como para la manera en que el 
prototipo facilita el proceso de adecuar la vivienda a sus necesidades, con sus propias 
permanencias, cambios y anexos, desde el producto original hasta el producto fi nal 
con la vivienda modifi cada acorde con las condiciones de vida de sus habitantes. 

La etapa de recepción y consumo se evalúa en función de un proceso de tres 
etapas, desde el registro y medición con la recolecta de datos, el análisis de contraste 
entre los datos y sus parámetros, hasta la evaluación con el dictamen de la situación 
y las recomendaciones sobre continuar lo efi ciente y corregir las defi ciencias.

Esta evaluación se hace individual por vivienda y sus dictámenes conforman grupos 
según las prácticas de los usuarios, mismas que se describen como representativas de 
grupos según sus conductas en torno a la vivienda, los efectos en la habitabilidad de 
la propia vivienda y las consecuencias en la calidad de vida de la zona urbana.

Resta entonces defi nir bajo qué criterios o constructos se evalúa la efi ciencia de 
la vivienda. 

2. Constructos para la evaluación del sistema vivienda

El diseño de la vivienda, basado en optimizar el suelo, se apega a los mínimos re-
glamentados, y presenta constantes en la siembra o sembrado, que es la manera en 
que la vivienda mínima se acomoda en el lote igualmente mínimo, conformando un 
binomio como un sistema de sistemas que se refi ere a lo construido de la vivienda y 
lo libre de construcción del lote de terreno, de la relación entre ambos, se obtiene el 
Coefi ciente de Ocupación de Suelo (COS), donde, de uno depende la efi ciencia del 
otro y son mutuamente excluyentes, si uno aumenta el otro disminuye, impactando 
la habitabilidad de la vivienda.

El subsistema de lo construido es la propia vivienda y el cómo sus espacios 
defi nen zonas de uso, lo que determina la manera en que proveen el gradiente de 
privacidad como un primer indicador de funcionalidad y seguridad para la familia 
y son: La zona de lo Social con los espacios de la sala y el comedor; la zona de 
Servicios con la cocina y el baño (y en ocasiones un cubo de luz); y la zona de lo 
Privado con las recámaras dormitorios. El Subsistema de lo libre de Construcción, 
se refi ere a aquellos espacios con suelo verde que posibilitan la absorción pluvial y 
proveen de ventilación y soleamiento, como son: un área delantera con el jardín y 
donde se habilita la cochera; el lateral con el pasillo y servicios; y el patio posterior 
donde se habilita el tendedero. Cabe mencionar que aunque se tiene un área verde 
inicial, su destinó será en grados de sustitución para habilitar los espacios faltantes 
en la vivienda, según las necesidades de la familia. (Figura 2).
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Figura 2. Sistema Vivienda
Fuente: Elaboración propia y dibujo de Mariana Contreras.

De acuerdo con la defi nición de vivienda, las cualidades de este sistema vivienda 
se pueden agrupar en tres elementos observables y tangibles, medibles y evaluables, 
que confi guran constructos de evaluación y proveen información tanto en lo objetivo 
como en lo subjetivo, es decir, desde el enfoque profesional del arquitecto y diseñador 
constructor con sus herramientas técnicas, hasta el aspecto subjetivo y personal de la 
percepción de quienes la habitan.

Estos tres constructos son: La seguridad de la construcción, la adaptación al 
medio ambiente natural y la funcionalidad cultural. Cabe mencionar que aportan 
información tanto cualitativa para identifi car y explicar las constantes y divergencias 
en las transformaciones de la vivienda, así como cuantitativa para identifi car la 
frecuencia y tendencia del fenómeno; de hecho, el presente trabajo hace referencia 
a las cualidades cuantifi cables a partir de las cuales se caracterizan los detalles 
cualitativos de la vivienda y sus procesos.

• Primero: La seguridad de la construcción, que es la cualidad de seguro, 
referido a la fi rmeza, durabilidad y aislamiento, que deriva de los materiales 
y técnicas empleadas en la edifi cación, tanto como al lugar o sitio, que deja 
exenta de falla, de caerse y libre de todo peligro, daño o riesgo a la vivienda 
y sus habitantes. Los indicadores son los materiales y sistemas (paredes 
de block hueco o paneles de concreto, con techos de vigueta y bovedilla), 
adecuados para la resistencia y mantenimiento (identifi cación de grietas y 
humedad, contra resanes y pintura), así como las dimensiones, composición 
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y orientación del producto vivienda para facilitar a los otros dos constructos.
• Segundo: La adaptabilidad climática, cualidad relativa a la capacidad de 

ajustarse al conjunto de condiciones atmosféricas que caracterizan una región, 
tales como soleamiento, ventilación y precipitación pluvial, desde las comunes 
hasta las situaciones extremas de riesgo. El caso del medio ambiente natural, 
en climas extremos como el tropical húmedo demanda ciertas precisiones para 
garantizar confort (ventilación cruzada de las habitaciones, orientación al eje 
norte-sur y presencia de áreas para absorción pluvial). 

• Tercero: La funcionalidad, es cualidad relativa al diseño de los espacios y 
organización de las habitaciones con la fi nalidad de facilitar y dar comodidad 
en su uso. La funcionalidad de la vivienda se mide, analiza y evalúa según sus 
partes agrupadas con base en su uso. La funcionalidad es relativa al Medio 
Ambiente Social Cultural de la región peninsular cuyas tradiciones y hábitos 
se producen y reproducen en la vivienda (colocación y uso de muebles como 
hamacas y camas, la presencia de contaminación por ruidos y de olores, entre 
otros.).

Finalmente, tenemos el efecto que desde la vivienda se tiene hacia el espacio 
urbano, lo cual defi ne un nivel urbano de análisis y evaluación, condicionado por 
el diseño urbano original, con la traza de vialidades de variada calidad, lotifi cación 
en cantidad y calidad de lotes tipo y principalmente su orientación, todo lo cual en 
conjunto defi ne la calidad urbana medida mediante la convergencia de los cambios en 
el lote y en la vivienda, que juntos conforman cualidades de manzana que transfi eren 
problemáticas al espacio urbano público, conforman islas urbanas de calor.

En este sentido, dado que la clave de la evaluación estriba en el proceso de 
recepción, debemos defi nir cómo es la participación del habitante usuario en tal 
proceso de evaluación.

C. Metodología con el habitante usuario y evaluador

La propuesta es que el habitante usuario y protagonista de la recepción y consumo, 
es el verdadero evaluador de la vivienda básica que ha comprado y que vive.

Asimismo, el consumo es igualmente una evaluación doble de la vivienda, de sus 
cualidades como producto y de los detalles de su consumo, desde los elementos que 
pondera el usuario para escoger la vivienda que habitará, y hasta lo que conserva y 
transforma para personalizarla y adecuarla a sus necesidades como habitantes, lo cual 
conlleva actitudes, prácticas y razones que en conjunto conforman un juicio de valor 
acerca de si el producto es o no efi ciente como tal.

El objetivo de la investigación es aportar los lineamientos para una evaluación 
de la calidad de la vivienda construida en serie, desde la perspectiva del usuario 
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habitante y consumidor, cuyas experiencias y prácticas que son fuentes vivas y de 
observación, aportan información clave que debe ser el eje para identifi car aciertos y 
desaciertos enfocados a mejorar la calidad del producto ofertado y la calidad de vida 
de sus habitantes. (Figura 3).

Figura 3. Modelo de Evaluación: Constructos, evaluadores y espacios.
Fuente: Elaboración propia y dibujo de Mariana Contreras.

La metodología con eje central en el habitante usuario, desde el individuo hasta 
la familia y los vecinos, es un proceso mixto con base en las cualidades observables 
sobre las conductas y la exposición de motivos en relación con la vivienda, a partir 
de lo cual, el análisis de su contenido explica la lógica del fenómeno (Krippendorf, 
1990) para interpretar la recepción de la vivienda protagonizada por usuarios desde 
lo individual hasta lo grupal familiar y comunitario como colono, en contraste con la 
frecuencia cuantifi cable de los datos que derivan tanto de las permanencias y la 
conservación, como de la transformación y los anexos de construcción que son 
resultado de la recepción, apropiación, uso y desuso de la vivienda mínima terminada.

Las historias de vida (Saltalamacchia, 1987) son medibles y perceptibles a través 
tanto de los testimonios orales como de las evidencias de la obra construida. Así 
mismo, presentan sucesos y eventos comunes y representativos de grupos sociales 
comunitarios, a través de los cuales podemos entender tipos de vida, y medir los 
impactos que ciertos eventos pueden tener en la conservación de tradiciones y 
modernidades forzadas, como en la provisión y consumo de vivienda construida en 
serie. 
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Los tres constructos –seguridad de la construcción, adaptabilidad climática y 
funcionalidad– tienen sus formas de evaluación técnica, por lo que en complemento, 
se contrasta las conductas con las razones que dan la pauta para las decisiones en 
torno a escoger y modifi car la vivienda.

Acerca de la seguridad de la construcción, se registran tanto los materiales y 
sistemas constructivos, y principalmente las acciones de reforzamiento de la 
resistencia y el mantenimiento que hacen los habitantes, así como si existe o no 
continuidad en su utilización para las ampliaciones y anexos de construcción.

Acerca de la adaptación climática, se prioriza aquellos elementos de la propia 
vivienda que condicionan en los habitantes conductas que están enfocadas a obtener 
confort tanto natural como con sistemas activos.

Acerca de la funcionalidad, se relaciona de manera directa con las condiciones 
del medio ambiente social y cultural, ya que conforman grupos regionales cuyas 
tradiciones y hábitos presentan facilidades o difi cultades para realizarse y, por tanto, 
repercuten en cierto tipo de adecuaciones en la vivienda existente.

Como complemento, se evalúan también los efectos que desde la vivienda 
se tienen hacia el espacio urbano, en cuanto a la capacidad de drenaje pluvial, 
calentamiento global, estacionamientos en vía pública por vivienda, cambio de uso 
de suelo, capacidad de infraestructura y equipamiento, entre otros.

El instrumento de investigación es un formulario de cédula mixta de encuesta y 
entrevista, que contiene los ítems de los constructos, y está dirigido a los usuarios 
de conjuntos habitacionales de vivienda mínima para las clases socioeconómicas 
medias y bajas, en diferentes contextos geográfi cos, con la fi nalidad de producir 
resultados consistentes y coherentes. Su validez reside en la concordancia de la 
realidad objetiva que se busca medir. (Hernández, 2006: 277 y 278).

Tal instrumento es un formulario de registro combinado de observación y encuesta-
entrevista, para tres etapas del proceso: primero, la vivienda original y motivos de 
compra; segundo, la observación y registro de transformaciones en la vivienda 
original y razones para la modifi cación; y en tercero, la observación y registro de 
anexos de construcción, con los argumentos para la realización de ampliaciones en 
la vivienda. (Figura 4).

La estrategia de recolección corresponde a un muestreo no aleatorio, voluntario 
y autoselectivo, que combinó varios tipos para completar la estrategia de registro 
como sigue:

• El muestreo intencional por conveniencia, acerca de los individuos útiles a la 
investigación, que en este caso se trata de las viviendas modifi cadas. (Blaxter, 
et.al, 2002:116).
• El muestreo voluntario y autoselectivo, en donde la muestra se selecciona a 
sí misma con base en los usuarios que desean ser entrevistados, y permiten el 
acceso a su vivienda para observar. (Blaxter, et.al, 2002:116).
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Figura 4. Formulario observación e interrogación.
Fuente: Proyecto CONAVI CONACyT 168887.

• El muestreo cronológico o diacrónico: de dos a tres entrevistas periódicas 
aplicadas a los usuarios de la misma vivienda, permite el registro en partes para 
completar el proceso de transformación de la vivienda y los motivos del habitante. 
(Aboy, 2005).

La estrategia metodológica de la autoselección, donde es el habitante evaluador 
quien autoriza voluntariamente el acceso a su casa, permite el levantamiento del 
formulario (cédula mixta de observación e interrogación), el completo registro de 
las prácticas del usuario y el contraste con los motivos y la opinión con respecto de 
los tipos tanto de las permanencias, como de las transformaciones que imprimen en 
la vivienda.

Existe un prejuicio acerca de la muestra autoselectiva que se cree parcial 
y subjetiva, debido a que el usuario decide si da o no la información y a que 
generalmente el interés por ser encuestado se relaciona con algo que denunciar, 
lo que podría infl uir en formar un grupo homogéneo de queja. Sin embargo, la 
prueba del instrumento dio como resultado que los usuarios que muestran su casa, 
si bien presentan motivos de queja, también presumen orgullosos sus intervenciones 
como medios de contrarrestar los posibles errores y mejorar la vivienda, lo cual es 
acorde con el objetivo de la investigación: descubrir las prácticas del habitante en el 
mejoramiento y aumento de valor de su vivienda, lo cual hace adecuada la estrategia 
de la muestra autoselectiva.
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Fue necesario considerar dos visitas por vivienda. Por una parte, debido a los 
problemas de inseguridad que se advierten en las zonas habitacionales, los usuarios 
requieren de tiempo para consultar entre los miembros de la familia sobre la 
posibilidad de dar la entrevista. Por otra parte y las más de las veces, la gente accede 
a dar los datos orales, pero no permite el acceso a la vivienda en la primera visita, 
debido a que la llegada inesperada del encuestador, es casi siempre una sorpresa que 
descubre una vivienda en uso y califi cada por el habitante como “desordenada” y 
“no apta para ser visitada o fotografi ada” lo que deriva en una cita para una segunda 
visita cuando el usuario considera que la “la casa ya esté arreglada para mostrar”.

Este arreglo de la vivienda especialmente para la visita encuesta, pareciera no 
ser confi able dado que se pierde la espontaneidad del momento de la vida cotidiana; 
sin embargo, permite un primer contraste entre lo que se observa entre las visitas, 
desde la primera, cuando se está en uso doméstico con vida normal, hasta lo que en 
la segunda visita el usuario ha priorizado y escogido de su casa para ser arreglada, 
mostrada e incluso presumida, y que generalmente son los cambios que él mismo ha 
impreso en la vivienda.

La muestra autoselectiva conforma un grupo de usuarios habitantes que presumen 
su intervención como logro, un grupo homogéneo por demás adecuado en función 
de exponer motivos y maneras de transformación, lo que da origen a obtener las 
evidencias requeridas para la evaluación.

La muestra autoselectiva da cuenta de la percepción y conducta que los usuarios 
tienen sobre su vivienda y posibilita identifi car los indicadores para evaluar la calidad 
de la vivienda en la recepción y consumo del usuario, acorde con dos tiempos: El 
primer tiempo, es el cómo el usuario selecciona, compra y adapta sus necesidades 
a lo que la vivienda original le ofrece. El segundo tiempo, es el cómo el habitante 
adapta la vivienda a las necesidades de la familia, es el cómo transforma lo existente 
y construye lo faltante a lo largo de su vida en ella y para conformar la vivienda 
actual.

Se observa un proceso de inversión en el producto, tanto afectiva como económica, 
que inicia al momento de compra en que los usuarios expresan estar pensando en 
remodelar y construir anexos, que puede incluso estar programada en etapas, donde 
las primeras son de remodelaciones y ampliaciones para completar espacios que el 
usuario considera básicos y faltantes, y las siguientes etapas son de remodelaciones 
estéticas y anexos de espacios y elementos que pudieran considerarse no básicos y 
hasta cierto punto suntuosos, pero que consolidan a la vivienda.

El proceso de consolidación de la vivienda afecta también al espacio urbano, 
por lo que se registra y mide lo que percibe el habitante, acerca de los desarrollos 
habitacionales que presentan una calidad inicial de: vivienda, diseño urbano, 
servicios, infraestructura y equipamiento; y que es durante el proceso de vida que 
consolidan tanto la vivienda, como el espacio urbano y la ciudad, de manera que a 
partir de la vivienda se impacta la calidad de vida en la ciudad.



53

I - REFERENTES TEÓRICOS PARA LA EVALUACIÓN DE VIVIENDA

Algunas consideraciones en torno a la vivienda que se oferta fi jan la idea de 
que es el usuario quien debe acondicionarla a su gusto, ya que es promocionada 
como con opción a crecer y preparada para segundo piso. Incluso se exponen al 
usuario las opciones previstas por la propia promotora para remodelar y crecer la 
vivienda, lo cual refuerza la idea de que ni es mínima como sufi ciente y efi ciente, ni 
está completa, lo que hace necesario aumentar espacios igualmente básicos para el 
adecuado funcionamiento de la familia en la vivienda.

En este punto, se hace pertinente replantearse los mecanismos para obtener 
argumentos y fundamentos sobre cómo debe ser la vivienda mínima, bajo un cambio 
de concepto hacia lo básico y que el usuario sea quien defi na cómo quiere su vivienda 
y trabaje en ello.

Se trata por tanto de una evaluación basada en la opinión, los motivos, las razones, 
la conducta y las prácticas del usuario en torno a su vivienda, desde la perspectiva 
del usuario como habitante y verdadero evaluador de la vivienda, cuya proyección 
de resultados sea aportar argumentos de experiencia acerca de cómo debe ser una 
vivienda básica más adecuada.

Se hace énfasis en que, cuando los habitantes se involucran y se les provee la 
información completa del objetivo y de la metodología de trabajo, éste se siente 
parte importante del proyecto percibe benefi cios y por tanto, busca aportar datos, lo 
cual es fundamental cuando se trata de una investigación cuyo eje es la conducta y 
la opinión del usuario.

Es importante considerar que el número de participantes y el tiempo, lo impone 
el habitante, con base en sus propias ocupaciones y disponibilidad, para lo cual el 
encuestador-entrevistador debe estar en disposición de acordar fechas y tiempos 
hasta completar el llenado del formulario en un proceso diacrónico.

La Metodología se estructura en tres partes o secciones cronológicas: la medición 
para conocer las condiciones de la vivienda construida en serie, desde la original 
cuando presenta características homogéneas de prototipo, hasta la actual, cuando 
es habitada y por tanto modifi cada por sus habitantes para hacerla adecuada a sus 
necesidades tanto individuales como de grupo familiar; el análisis para identifi car 
aciertos y desaciertos del prototipo original para satisfacer las necesidades de los 
habitantes, lo cual es observable a través de las permanencias y los cambios, así 
como los motivos para realizar tales cambios, de cuya frecuencia se determinan 
variados grados de efi ciencia en la vivienda, al tiempo que se identifi can las prácticas 
del usuario, en el mejoramiento de su calidad de vida a partir de aumentar el valor de 
la vivienda; y la evaluación, punto en el que dictamina los motivos para considerar y 
califi car a una vivienda adecuada, con lo cual se aportase mecanismos y fundamentos 
para replantear una vivienda mínima que, bajo un cambio de concepto al de básica, 
permita que el usuario personalice con facilidad su vivienda y la convierta en 
adecuada a sus necesidades.
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II

Crecimiento y Desarrollo Urbano de Mérida

La ciudad de Mérida ha sido la capital administrativa del territorio peninsular, 
su historia inicia desde su antecedente en el ancestral imperio maya y man-
tiene su papel hasta la actualidad. Ciertamente cada período ha tenido sus 

particularidades, dentro de lo cual, para el tema del crecimiento urbano y en especial 
de la vivienda construida en serie, cobra relevancia lo acontecido en el siglo XX, con 
una evolución histórica de marcada diferencia con respecto a la del país, basada en 
dos aspectos principales, como son: la economía basada en el monocultivo del hene-
quén (y en algunos otros productos prácticamente de autoconsumo), y la ubicación 
geográfi ca distante que hizo que las comunicaciones fueran difíciles y tardías.

Para su mejor comprensión se hace un esbozo del ritmo y velocidad de crecimiento 
a lo largo del siglo XX en dos etapas, donde la primera se caracteriza por el contexto 
que sienta las bases para el nacimiento y primeras manifestaciones de la industria de 
la construcción, y la segunda mitad se caracteriza por el desarrollo y consolidación 
de la industria de la construcción inmobiliaria.

Toda vez que se ha caracterizado este proceso de crecimiento, podemos proceder 
a la clasifi cación y zonifi cación de áreas habitacionales homogéneas, de la cuales 
hacer la selección de los casos de fraccionamientos de vivienda construida en serie y 
en específi co de aquellos que mejor puedan ejemplifi car la importancia y relevancia 
de la evaluación con el habitante.

A. Crecimiento urbano en el siglo XX

La ciudad de Mérida, desde su fundación hasta fi nales del siglo XIX creció con base 
en la anexión de manzanas en su periferia, tendencia que se vio interrumpida por el 
proceso modernizador que impulsó el desarrollo económico, político y social del 
Estado de Yucatán durante el siglo XX, y que transitó de una economía de enclave 
con respecto al henequén hacia una economía que abría sus puertas a la industria de 
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la construcción inmobiliaria con énfasis en el ramo de la vivienda, lo que en conjunto 
ha repercutido en la calidad de la ciudad y de vida en la ciudad.

El contexto histórico de esta transición económica, inició con la industrialización 
de la producción henequenera en su período de mayor auge a fi nales del siglo XIX 
en 1878 y principios del siglo XX (Cámara, 1977) y trajo al estado, en especial a la 
ciudad capital, una serie de acciones de modernización inmersas en las corrientes 
internacionales como la Revolución Industrial y el Movimiento Moderno, tanto a 
nivel urbano con la introducción de infraestructura, equipamiento, servicios, paseos, 
etc., como a nivel arquitectónico con nuevos cánones estéticos y constructivos, que 
de manera particular agilizaron la producción de vivienda.

La ciudad capital de Mérida es el escenario que mejor ejemplifi ca este proceso 
de transición, debido a que fue sede de la mayor derrama económica observable en 
la gran obra constructiva, al mismo tiempo que incorporó modalidades diferentes 
de diseño urbano arquitectónico que imprimieron dos etapas características de 
crecimiento urbano y que se desarrollaron a lo largo del siglo XX.

La primera etapa se caracteriza por la caída de la industria henequenera que 
provocó, por una parte, el éxodo de población del campo y una fuerte inmigración 
en la ciudad de Mérida, con la consecuente demanda de suelo para uso urbano, 
vivienda y servicios, que fue en aumento desde principios de siglo XX hasta la 
época actual. Por otra parte, el capital económico acumulado del auge henequenero, 
encontró una opción de inversión en las actividades del comercio y de la industria 
de la construcción inmobiliaria, con la introducción de nuevos materiales y sistemas 
constructivos así como la tecnologización del proceso mismo.

Las tierras incultas en la periferia de la ciudad derivadas del fracaso henequenero, 
se fraccionaron en lotes de terrenos para uso urbano, ofertados al mercado 
inmobiliario para la autoconstrucción de vivienda conformando áreas urbanas de 
lenta consolidación por autoconstrucción de vivienda, comúnmente denominadas 
colonias o repartos.

En poco tiempo se estableció una alianza entre terratenientes, comerciantes y cons-
tructores para abrir la oferta de áreas habitacionales con servicios urbanos básicos de 
equipamiento e infraestructura y con la construcción de vivienda en varios modelos 
a escoger y pagaderos a plazos, con lo cual se inició el camino de la industria de la 
construcción inmobiliaria. Este negocio exitoso tuvo sus primeros desarrollos habita-
cionales en la modalidad de fraccionamientos de vivienda masiva construida en serie y 
con base en prototipos, bajo los cánones de diseño urbano y arquitectónicos derivados 
del Movimiento Moderno, introducidos con el primer caso en la primera mitad del 
siglo XX y que evolucionaron a lo largo de la segunda mitad del mismo siglo.

El primer conjunto de 100 viviendas en 1927 fue el Reparto Obrero José Dolores 
Patrón, un segundo conjunto de 1000 viviendas en 1946 fue la Colonia Miguel 
Alemán, ambos dirigidos a usuarios de la clase socioeconómicamente baja, quienes 
con sus prácticas individuales, han mejorado sus viviendas al mismo tiempo que 
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elevan la calidad de los conjuntos que hoy se reconocen en la ciudad como dos de las 
zonas de mayor calidad urbana arquitectónica.

La segunda etapa de desarrollo inicia en la segunda mitad del siglo XX cuando 
la producción de la vivienda construida en serie se intensifi có de tal manera que se 
presenta un ritmo duplicador de extensión urbana en períodos más cortos de tiempo. 
En los primeros 50 años del siglo se duplicó por primera vez la extensión que le 
tomó poco más de 400 años crecer, treinta años después en 1980 se vuelve duplicar, 
veinte años después en 2000 y luego diez años después en 2010 que se ha presentado 
esta misma proporción de crecimiento urbano, que cabe hacer mención es extensión 
urbana sin que eso implique duplicar la población.

El protagónico en este proceso duplicador ha sido la industria de la construcción 
inmobiliaria de vivienda, consolidándose como la segunda actividad económica más 
importante del Estado, después del sector terciario de comercio y servicios.

Esta segunda etapa ha impactado la calidad urbana de la ciudad, aportando nuevos 
cánones de diseño que se diferencian de la zona histórica por la presencia de avenidas 
arboladas y jardines en las viviendas que permiten la ventilación y minimizan el 
soleamiento que caracteriza a las zonas tropicales como Mérida. Asimismo, es 
también responsable de diversas modalidades de vivienda bajo el supuesto de ser 
vivienda acorde a los requerimientos económicos de los diferentes sectores de la 
población.

La tendencia en la historia de la producción de vivienda ha sido y es la de disminuir 
la calidad del producto con la fi nalidad de hacerlo más accesible económicamente; por 
ello se adoptan modelos de otras partes del mundo y de México, para reproducirlos 
en un ambiente local tradicional como el de Mérida, sin que estos modelos pasen 
por un proceso de evaluación para verifi car que de verdad respondan tanto a las 
condiciones económicas como a las sociales, culturales y naturales del clima cálido 
húmedo.

Esta tendencia ha propiciado una baja calidad de la vivienda que implica doble in-
versión para el usuario: una primera al momento de compra y una segunda al momento 
de adaptar el modelo a sus necesidades, donde podemos encontrar que un producto 
económicamente bajo por la baja calidad, resulta doblemente caro para el usuario.

De manera general, las diversas modalidades de vivienda y de conjuntos urbanos 
de vivienda en serie, inician con una propuesta original de producto ofertado y es 
con la adquisición y apropiación por parte de los usuarios, que la práctica individual 
transforma la vivienda y le anexa elementos construidos que modifi can la calidad 
inicial de la zona, unas veces para mejorar y otras veces para empeorar. Vale la pena 
estudiar este proceso tanto en su origen histórico como en su efecto en la actualidad, 
y principalmente, justifi ca el registro, el análisis y la evaluación de estas prácticas a 
favor de mejorar el producto ofertado de manera que la proyección de los resultados, 
permita prever que las prácticas de los usuarios garanticen el mejoramiento de la 
vivienda, del conjunto urbano y de la ciudad.
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Los períodos históricos de desarrollo nacional utilizados de referencia son 
la Independencia y la Revolución como hitos y cortes bien defi nidos, no así en 
el caso de Yucatán, cuya vida política se enlaza a estos movimientos, pero cuyo 
verdadero desarrollo histórico se da al calor y ritmo de la industria henequenera y 
su comercialización internacional, por lo que los períodos históricos locales resultan 
intercalados o desfasados con respecto a los nacionales.

• Independencia nacional y nacimiento del monocultivo regional del henequén, 
condiciones para la independencia de Yucatán.

• Auge henequenero y auge económico, condiciones para la derrama comercial 
y el nacimiento de la industria de la construcción.

• Revolución Social Mexicana (primera mitad del siglo XX), replanteamiento 
económico y consolidación de la industria de la construcción inmobiliaria.

• Posrevolución y modernidad (segunda mitad del siglo XX), consolidación de 
actividades terciarias: comercio, servicios industria y desarrollo empresarial 
con el auge de la industria de la construcción inmobiliaria.

Etapa 
Cronológica Nacional Regional Económica

1 Independencia 
nacional
(siglo XIX)

Nacimiento del monocultivo 
regional del henequén.

Independencia económica y 
administrativa.

2 Auge henequenero
1888 -1915

Auge económico y derrama 
comercial y constructiva

Revolución 
Social
Mexicana
(primera mitad 
del siglo XX)

Nacimiento de la industria de la 
construcción.

3

Replanteamiento social 
y económico: del auge 
henequenero a la industria de 
la construcción inmobiliaria.

Caída del henequén y 
consolidación de actividades 
terciarias: comercio, servicios 
industria y construcción.

4

Posrevolucion y 
modernidad
(segunda mitad 
del siglo XX)

México moderno empresarial: 
industria de la construcción 
inmobiliaria.

Consolidación de actividades 
terciarias: comercio, servicios 
industria y auge de la industria 
de la construcción inmobiliaria.

Figura 5. Cuadro cronológico de desarrollo histórico de Yucatán.
Fuente: Eligio Ancona, Historia de Yucatán, Ediciones de la Universidad de Yucatán, 
Mérida, 1978; Gonzalo Cámara Zavala, “Historia de la Industria Henequenera hasta 
1919” en Enciclopedia Yucatanense, Volumen II, Mérida, Gobierno del Estado de 

Yucatán, 1977; Faulo Sánchez Novelo, Yucatán durante la intervención francesa (1863-
1867), Mérida, Maldonado Editores, 1983; Sergio Quezada, Breve historia de Yucatán, 

Fideicomiso Historia de las Américas, Serie Breves Historias de los Estados de la 
República Mexicana, Coordinada por Alicia Hernández Chávez, El Colegio de México, 

México, Fondo de Cultura Económica, 2001.
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1. Génesis de la Industria de la Construcción: 
Primera mitad del siglo

El desarrollo histórico de Yucatán defi nió una trayectoria social y económica casi 
independiente y diferente con respecto al país. Su lejanía geográfi ca y el ritmo que 
impuso la industria henequenera con el comercio internacional, trajeron a la ciudad 
de Mérida modernidades internacionales, avances científi cos y tecnológicos, ideales 
socialistas y demás vanguardias. En este contexto, la ciudad de Mérida de fi nales del 
siglo XIX y principios del XX, vio nacer a la industria de la construcción inmobilia-
ria y su consolidación en la vivienda construida en serie, protagonista del crecimien-
to acelerado a lo largo del siglo XX.

La génesis de la vivienda en serie, se ubica en los logros revolucionarios a partir 
del Congreso Constituyente de 1917 que estableció a la Vivienda como un derecho de 
los trabajadores y una obligación de los empleadores. En Yucatán, el compromiso es 
asumido por el gobernador Carlos Castro Morales, del Partido Socialista de Yucatán 
(mayo de 1918), primer gobernador proveniente de la clase obrera. Simultáneamente 
la legislatura del estado fue presidida por Felipe Carrillo Puerto (Oroza, 1990: 242-
243), fi gura importante en materia de leyes y obras de Vivienda.

En 1916, como resultado del éxito de la industria henequenera, Yucatán contaba con 
más de 1,100 haciendas y 320,000 hectáreas dedicadas al cultivo del henequén. Así al 
iniciar la Primera Guerra Mundial se aumentó la demanda de la fi bra en el mercado 
internacional, lo que benefi ció económicamente al estado al convertirse en el principal 
proveedor de la fi bra para los Estados Unidos, con el registro del mayor número de 
pacas exportadas en toda la historia de la industria henequenera. (Askinasy, 1936: 
100-101). Esta situación condicionada por la Primera Guerra Mundial contribuyó a 
crear la imagen de que se mantenía el éxito de la próspera industria, pese a que los 
números económicos indicaban que se daba inicio a la quiebra económica entre 1915 
y 1917 (Cámara, 1977), lo cual se repitió cuando la Segunda Guerra Mundial dio el 
último respiro económico, antes de la rotunda caída de la empresa henequenera.

El fracaso henequenero y la Revolución Mexicana, sentaron las bases para 
un cambio en las estructuras socioeconómicas y para una transformación en la 
participación del Estado a favor de mejorar las condiciones de vida y de trabajo 
de los campesinos y trabajadores. Se pretendió repartir las tierras a los campesinos 
en calidad de reivindicación social, pero sin capacitación y sin proveer de recursos 
alternativos para competir con las fi bras sintéticas, más baratas y en sustitución de 
las de henequén en el mercado, no sólo no se evitó la quiebra, sino que se les culpó de 
ello. El resultado fue el abandono del cultivo y de las fi ncas, lo que fue aprovechado 
por empresarios locales de la iniciativa privada para la conversión del suelo de uso 
primario agrario, hacia su lotifi cación y oferta como materia prima para uso urbano 
con fi nes habitacionales. Asimismo, el fracaso henequenero motivó la migración 
poblacional hacia la ciudad de Mérida, en busca de mejorar las condiciones de vida 
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y como principal sede de fuentes de empleo en las prósperas cordelerías e industrias, 
comercios y servicios de equipamiento, infraestructura y vivienda.

La gran obra constructiva emanada del auge henequenero, en los diferentes 
ámbitos –cultivo, desfi brado, industrial y principalmente en el habitacional con 
los palacios de vivienda–, demandó tanto los materiales y sistemas constructivos, 
como diseños acordes con el nuevo estilo de vida, moderno y diferente de la antigua 
sociedad colonial y tradicional, lo que abrió paso a la industria de la construcción.

Los cambios radicales en la economía del Estado a partir de la decadencia del 
cultivo del henequén y de la Revolución Social Mexicana, fueron aprovechados por 
los capitalistas como alternativas a la reproducción de dicho capital, la opción fue 
la demanda creciente de vivienda propiciada por la migración campo ciudad, que 
aumentó la población en la ciudad de Mérida. Lo que inició como un medio de 
proveer insumos para los edifi cios, terminó siendo el fi n, es decir, que fueron punto de 
inversión para reproducción del capital económico acumulado del auge henequenero, 
tanto mediante la proliferación local de fábricas y comercializadoras de materiales de 
construcción, como por la edifi cación para venta.

La visión empresarial llevó a los ex hacendados a incursionar como comerciantes 
e industriales del ramo de la construcción, ya que al ser dueños de las tierras tenían la 
materia prima y básica para la industria de la construcción inmobiliaria, lo que abrió la 
oferta de suelo para uso habitacional, de materiales de construcción y principalmente 
a la edifi cación de modelos de vivienda que derivaron en la construcción en serie, 
consolidando la Industria de la Construcción Inmobiliaria local.

A nivel regional, la ciudad de Mérida consolidó su posición como una de las 
principales ciudades de la península, prestadora de servicios profesionales y 
comerciales, que fue tanto causa como consecuencia y viceversa de su crecimiento 
poblacional y de su extensión urbana.

El esquema inicial fundacional de la ciudad dual, con el área central para la élite 
clase alta y los barrios y periferia para clase media y baja, mantuvo la densifi cación 
del área central y un crecimiento modesto en la modalidad de anexión de manzanas 
periféricas, tendencia que se continuó hasta fi nales del siglo XIX cuando el 
crecimiento poblacional y físico produjo que la ciudad empezara a dejar de ser 
compacta y concéntrica para anexar nuevas áreas habitacionales, es decir, grandes 
extensiones de terreno fraccionados para fi nes habitacionales, con los que durante la 
primera mitad del siglo XX se inició la especulación del suelo, tanto el urbano, como 
el ex henequenero circundante a la ciudad de Mérida, por lo que se dio una ruptura 
de la traza tradicional de la ciudad y la primera etapa del crecimiento acelerado de la 
ciudad con la anexión de estas nuevas áreas habitacionales.

Debido a que la ciudad no cuenta con barreras físicas naturales, más una 
especulación del suelo y de los terrenos periféricos, durante la primera mitad del siglo 
XX, se inició un proceso de crecimiento tal que en tan sólo 50 años duplicó la mancha 
urbana y su población existente. Desde su fundación como ciudad española en tierra 
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americana y hasta el inicio de la Revolución Social Mexicana en 1910, contaba con 
62,447 habitantes (Pani, 1950:25) y con 1,400 hectáreas aproximadamente, lo cual 
se duplicó en menos de medio siglo. Para el año de 1950 su población era de 142,838 
habitantes, con una tasa de crecimiento anual de 3.96% (INEGI, Censo Nacional de 
Población y Vivienda, 1900, 1940 y 1950) poblando 3,060 hectáreas.

Las protagonistas en esta extensión fueron las 38 áreas habitacionales que 
representaron una nueva forma de extensión funcional y urbana, tanto en colonias 
de autoconstrución como, y principalmente, en los fraccionamientos de vivienda 
construida en serie, lo que repercutió en un aumento en la velocidad y ritmo de 
extensión y poblamiento para la siguiente mitad del siglo XX.

El crecimiento que se dio de manera radial y sobre las veras de los caminos hacia 
localidades vecinas y que propició las primeras conurbaciones, también incorporaron 
otro tipo de crecimiento con la introducción de las nuevas colonias y repartos, lo que 
generó espacios vacíos entre éstas y la ciudad consolidada, situación que aumentó el 
costo de urbanización, por lo que el gobierno dio facilidades en exención de pagos 
de impuestos para quien construyera como una forma de contribuir a densifi car la 
ciudad y optimizar los recursos invertidos en urbanización.

En este sentido, hacia los años 50, un estudioso y crítico del modelo de crecimiento 
urbano como lo fue Leopoldo Tommasi ya apuntaba como sugerencia que: “Hay que 
llenar esos huecos con nuevas construcciones, en vez de seguir permitiendo a los 
‘colonizadores’ que sigan vendiendo terrenos de ‘sus’ fraccionamientos, en donde ni 
siquiera pavimentan las calles ni proporcionan los más elementales servicios públicos 
a que están obligados con sus clientes.” (Tommasi, 1951: 327 y 328).

Las localidades cercanas y principalmente las ex haciendas y sus fi ncas rústicas 
en los alrededores de la ciudad fueron clave para su crecimiento, en principio cuando 
se alcanzaron e incorporaron las áreas incultas para su conversión en la modalidad 
de colonias o repartos –grandes extensiones de terreno, fraccionadas y lotifi cadas 
para su oferta para la autoconstrucción de vivienda–, y posteriormente cuando se 
incorporaron sus centros de población en la modalidad de conurbaciones. Como 
ejemplo tenemos a los pueblos de Itzimná y Chuburná, y algunas haciendas como 
Wallis, Santa Rosa, Xoclán, Tanlúm, entre otras muchas más, que fueron causa y 
efecto de la extensión urbana de Mérida.

Además de la anexión de manzanas y las colonias, tenemos a los fraccionamientos 
de vivienda en serie que incluyeron la oferta de terreno con vivienda construida con 
base en modelos o prototipos, con dos casos pioneros en la primera mitad del siglo 
XX. De esta manera se conformaron unidades de vivienda edifi cada en forma masiva y 
uniforme, dotadas de servicios urbanos de equipamiento e infraestructura, innovando 
el crecimiento de la ciudad con su diseño programado, ordenado y autosufi ciente, una 
ruptura total de la traza tradicional de manzanas cuadradas y un nuevo crecimiento 
urbano con base en cada vez más y más grandes fraccionamientos de construcción 
en serie en el siglo XX.
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Figura 6. Plano Topográfi co de la Ciudad de Mérida comprendiendo 
Itzimná, Chuminópolis y Colonia de San Cosme.

Fuente: Ing. Miguel Medina Ayora, Ex-Director de obras públicas del Estado.
Observaciones: Plano de líneas aéreas y cables subterráneos de luz y fuerza eléctricas en la 

ciudad de Mérida, que presenta el C. Darío H. Pérez al H. Congreso para su aprobación.

En este proceso, las primeras propuestas de diseño urbano de áreas habitacionales, 
defi nen una transición entre una sociedad conservadora y tradicional y una naciente 
sociedad de vanguardia y moderna, proceso que se dio con pasos graduales que 
fueron incorporando uno a uno los elementos de modernidad a lo largo del siglo XX, 
con permanencias, pervivencias y las primeras propuestas urbanas y arquitectónicas 
desde las colonias hasta los fraccionamientos de vivienda construida en serie.
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Como primer elemento de análisis se presenta el Plano Topográfi co de la Ciudad 
de Mérida de 1912, comprendiendo Itzimná, Chuminópolis y Colonia San Cosme, 
elaborado bajo la dirección del Ing. Miguel Medina Ayora, Ex Director de Obras 
Públicas del estado, para la introducción de líneas y cables subterráneos de luz y fuerza 
eléctricas en la ciudad de Mérida, que presenta el Sr. Darío H. Pérez al H. Congreso 
para su aprobación, Mérida, Yucatán, en junio de 1912 (Figura 6). En el plano se 
registra una mancha urbana de 2.5 km de radio y tres nuevas áreas habitacionales 
integradas a la traza por medio de caminos de comunicación y que funcionaron como 
pequeños satélites relativamente independientes del centro urbano y comercial.

En la historia del diseño urbano, iniciamos con el tradicional de manzanas de 
proporción cuadrada de 100 x 100 y ordenadas en damero con orientación norte sur y 
este oeste de la ciudad fundacional, que en las áreas habitacionales del primer medio 
del siglo XX presenta en principio una reducción de las dimensiones del largo de la 
cuadra entre 84 y 85 metros con la intención de obtener más manzanas y por ende 
más lotes.

Estos lotes tenían 12 metros de frente en promedio y un fondo que se redujo de 50 
a 40 metros, un lote práctico que ya era de uso común en la zona centro de la ciudad, 
como producto de las densifi caciones, lo que se pudo constatar con los resultados del 
trabajo de campo para el Inventario de Predios del Catálogo del Centro Histórico de 
la ciudad de Mérida, a cargo del INAH (1999). En las nuevas áreas, ya lotifi cado, se 
podía comprar dos o más lotes según el poder adquisitivo del cliente.

En los primeros fraccionamientos de construcción en serie, en el Reparto Dolores 
Patrón de 1928, el lote tipo fue de 12 por 40 metros en manzanas cuadradas, y es 
posteriormente en 1948 en la Colonia Miguel Alemán que se reduce signifi cativamente 
el lote de 12 por 25 metros de fondo y se introduce el diseño de manzana de proporción 
rectangular compuesta por dos fi las de lotes, un diseño que cambiaría el rumbo del 
diseño urbano con modalidades que tienden a optimizar el suelo del fraccionamiento 
para optimizar también las ganancias. (Figura 7).

Paralelo a este proceso, la nueva ciudad empezó a refl ejar los problemas que acom-
pañan al crecimiento urbano, como la falta de equipamiento, la dotación de infraestruc-
tura, los servicios urbanos y principalmente los medios de transporte colectivo para la 
comunicación de la ciudad central con las nuevas áreas habitacionales y periféricas.

Una de las principales consecuencias de este tipo de crecimiento, es la falta de 
conexión entre sus áreas habitacionales y principalmente de la continuidad de sus 
vialidades primarias.

En el crecimiento de la ciudad de Mérida, se observan dos ritmos fundamentales: 
un primer ritmo lento y pausado que inició desde su fundación y se dio a lo largo de 
más de tres siglos y que a fi nales del siglo XIX inicia su cambio hacia un segundo tipo 
de crecimiento caracterizado por el constante aceleramiento durante el transcurso del 
siglo XX. Los procesos que caracterizan a la primera mitad del siglo XX, sientan 
las bases para un aceleramiento vertiginoso de crecimiento físico y poblacional en 
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Figura 7. Plano de crecimiento urbano de la ciudad de Mérida de 1900 a 1960.
Fuente: Plano de la ciudad de Mérida de 1957 y trabajo de campo y gabinete 2006.
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las épocas precedentes, de donde se ubica una transición o etapa intermedia entre el 
crecimiento lento de hasta el siglo XIX y el acelerado ritmo de fi nales del siglo XX 
y el naciente siglo XXI. (Torres, 2003, 153-155).

Si bien, el auge constructivo había condicionado tanto la importación de materiales 
como el establecimiento de fábricas locales de materiales de construcción, sentándose 
las bases para una naciente industria de la construcción, es durante la primera mitad 
del siglo XX que la creciente demanda de vivienda y el suelo inculto periférico, se 
combinaron para dar lugar a los ensanches de la ciudad, que se presentaron en una 
diversidad de modelos urbanos de áreas habitacionales y en los que se percibe tanto 
en las permanencias de una traza urbana de la ciudad tradicional colonial heredada, 
cuya efi ciencia funcional había sido demostrada durante su existencia, como también 
se percibe, a través de una gradual incorporación del diseño urbano moderno.

Con la caída del henequén de 1910 a 1960, las reformas políticas de liberación de 
peones acasillados en haciendas, más la demanda de obreros en la ciudad, se originó 
una corriente migratoria campo ciudad de Mérida, que dio origen a una demanda 
creciente de vivienda y servicios, reforzando la nueva visión urbanizante sobre el 
suelo periférico.

La ciudad pasó de seguir las tendencias tradicionales con la anexión de anillos 
periféricos de manzanas y de densifi cación de suelo urbanizado, a presentar una 
ruptura radical de dicha traza a través de la anexión de grandes extensiones de terreno 
lotifi cados y ofertados en calidad de 38 áreas habitacionales, de manera que en medio 
siglo duplicó su área urbana y su población existentes desde su fundación.

Primera mitad del siglo XX Segunda mitad del siglo XX
y primera década del siglo XXI

Año Población
en Habitantes

Tasa de 
Crecimiento 

(%)

Superfi cie 
Urbana en 
Hectáreas

Año
Población

en 
Habitantes

Tasa de 
Crecimiento 

(%)

Superfi cie 
Urbana en 
Hectáreas

1800 16,214 1960 170,834 1.80 3,056
1895 53,226 1,060 1970 212,097 2.19 3,631
1900 57,162 1.44 1,060 1980 400,142 6.55 4,964
1910 62,447 0.98 1,401 1990 556,907 3.36 8,321
1921 79,225 2.19 1,800 1995 611,700 3.83 10,156
1930 85,015 0.79 2,129 2000 750,000 3.98 15,202
1940 96,862 1.31 2,771 2010 870,084 2.3 17,285
1950 142,838 3.96 3,056

Figura 8. Cuadro de Crecimiento de la ciudad de Mérida, siglo XX.
Fuente: INEGI, Censos Ofi ciales, Tommasi, Pani, Rehn y trabajo 

CONAVI CONACyT 168887.
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2. Consolidación de la Industria de la Construcción Inmobiliaria: 
Segunda mitad del siglo

En el estudio de estas áreas habitacionales, se descubre el proceso gradual por el 
cual la sociedad meridana fue aceptando paso a paso la modernidad de la vivienda 
construida en serie.

Durante la segunda mitad del siglo XX, la inmigración no sólo no mermó, sino 
que pasó de ser interna estatal a tener cobertura nacional principalmente de la ciudad 
capital, e incluso a tener cobertura internacional, por su ubicación estratégica en el 
centro del continente, y como puerta de entrada de centro y sur de América.

La inmigración constante trajo consigo la demanda de vivienda que incentivó la 
producción de fraccionamientos en la ciudad de Mérida, y por tanto la escasez de 
suelo para fi nes urbanos, por lo que durante fi nales de los años 70 y principios de 
los 80 del siglo XX, se inicia la expropiación y regularización de las tierras ejidales 
periféricas, para la conformación de las Reservas Territoriales (Reyes, 1990) y el 
establecimiento de un Anillo Periférico como límite virtual de la ciudad hacia el 
norte, dado que al sur se tenía la zona de Reserva Ecológica y por tanto no era apto 
el desarrollo urbano.

Una vez que se habilitaron las tierras para fi nes urbanos, se incentivó la 
construcción de nuevos fraccionamientos de vivienda construida en serie. Por una 
parte, se introdujo la idea del mega fraccionamiento, con el primer caso de Francisco 
de Montejo con 10,000 viviendas aproximadamente, ubicado en el sector norponiente 
en el distrito VII, y por otra parte incentivando el desarrollo hacia las comisarías 
cercanas a Mérida y conurbándose con éstas hacia fi nales de siglo XX, como en los 
casos de Caucel, Dzityá y Komchen. (Figura 9).

Los desarrollos habitacionales también incentivan la actividad comercial, por 
lo que siguiendo el ritmo de urbanización, en las últimas dos décadas del siglo 
XX se registró también la construcción de Plazas o Centros Comerciales como: 
Plaza Buenavista, Plaza Fiesta, Plaza Oriente, Plaza Dorada, Gran Plaza, Plaza las 
Américas, City Center y Macro Plaza, ubicadas por todos los rumbos de la ciudad, 
pero privilegiando el sector Norte.

A fi nales del siglo XX, la expansión urbana de la ciudad comenzó a desbordar 
el Anillo Periférico con la construcción de vivienda, un tanto desordenada y mal 
planifi cada que produjo una ciudad extensa y desarticulada, con vacíos urbanos 
y problemas en la conexión, en la conectividad y accesibilidad a los servicios y 
equipamiento urbano de variados niveles, así como altos costos para el ayuntamiento 
en provisión y mantenimiento.

En los albores del siglo XXI, la promoción de fraccionamientos de vivienda 
alcanza su punto clave al conjuntar supuestos como un défi cit considerable de 
vivienda, una demanda creciente y la posibilidad de poder atender ambos, de lo que 
se propició una sobre oferta en la periferia, alimentando el desalojo de la zona centro 
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y el aumento desproporcionado de los vacíos urbanos como suelo en especulación 
para adquirir plusvalía.

Gran parte de la estrategia para abatir el supuesto défi cit y demanda de vivienda 
se centró en la gestión de la construcción de otro mega fraccionamiento que en 2004 
se concretó con la construcción de Ciudad Caucel, recibiendo su nombre de una 
localidad existente y a la cual se planeó rodear con fraccionamientos, sin prever 
ni prevenir el impacto en una zona de alta conservación patrimonial e impactando 
drásticamente el desarrollo cultural, social y económico de la comunidad existente. 
Este complejo habitacional fue promovido por la Comisión Ordenadora del Uso 
del Suelo del Estado de Yucatán (COUSEY) con la intención de ofrecer vivienda 
económica, cuyos precios iniciales se calcularon en un promedio de ciento cuarenta 
mil pesos (Vargas Aguilar; 2005).

Figura 9. Extensión Urbana de Mérida en el siglo desde su fundación hasta el siglo XX.
Fuente: Plano Base de Ayuntamiento de Mérida 2001-2004, y trabajo propio.
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Este mega fraccionamiento fue planeado para un aproximado de 20,000 viviendas, 
una localidad en forma y dada la magnitud se hizo partícipe a varias constructoras 
con la fi nalidad de repartir los esfuerzos y ampliar la oferta de vivienda. Entre las que 
participaron fi guran CYCA Constructora S.A. de C.V, Grupo Promotora Residencial 
y Grupo SADASI. La parcelación del proyecto global tuvo su efecto en aspectos de 
diseño urbano general, descuidando cuestiones importantes como la seguridad, los 
espacios públicos, la dotación y cobertura de equipamiento (que ha producido que 
varias viviendas se mal conviertan en equipamiento faltante), y principalmente la 
conexión y la accesibilidad sobre la única carretera suburbana hacia Caucel y con el 
escaso sistema de transporte colectivo.

Existe una mala planeación al respecto, por lo que los servicios públicos ofrecidos 
en esta zona resultan insufi cientes para cubrir la demanda de un complejo habitación 
de tal dimensión, lo que impacta de manera negativa el desarrollo de Caucel. 
Asimismo, tenemos que pese al registro de predios abandonados y deshabitados, aún 
se continúa la constante construcción de vivienda. (Novelo; 2013).

Al siguiente año en 2005, se inició la construcción de otro mega fraccionamiento 
denominado Las Américas, al norte de la ciudad, fuera del límite del Anillo Periférico, 
en zona de reserva territorial según la Secretaría de Desarrollo Urbano y cercano a 
la localidad de Dzityá. La planifi cación de 18,000 viviendas le convierte en una 
localidad en forma, a cargo del Grupo SADASI como única constructora. Tiene la 
consabida problemática de una sola vialidad suburbana de acceso que es la carretera 
Mérida Progreso, y como todo fraccionamiento programado en etapas, no cuenta con 
el debido espacio de equipamiento para el nivel de población total que se espera al 
fi nal de su construcción.

La construcción de mega fraccionamientos, aunada a la de fraccionamientos 
menores que imponen una actividad constante de construcción de viviendas, 
intra y periurbanas, trae como consecuencia el modelo de Ciudad Dispersa, y la 
consabida problemática de vacíos urbanos, predios abandonados, falta de servicios, 
de infraestructura y de equipamiento urbano, conexión y transporte, lo que hace 
como distintivo una ciudad de baja densidad poblacional y con problemas de costo 
económico en su provisión y mantenimiento.

La ciudad actual tiene una mancha urbana de 27,027 hectáreas, con 88 colonias y 
137 fraccionamientos de diversos tamaños y de ocupación eminentemente de vivienda 
de tipo horizontal con baja densidad y cuyos sectores económicos privilegian el norte 
como de mayor plusvalía y con el mejor equipamiento y servicios que imprimen 
mejor calidad de vida, y en gradientes hacia el sur de contrastante menor plusvalía y 
ausencia de servicios, comercio y equipamiento.

Mucho se ha discutido en torno a la problemática del modelo de extensión y 
crecimiento de la ciudad de Mérida, sin que esto implique sacrifi car las dimensiones 
de la vivienda. Sin embargo, las discusiones científi cas y técnicas sucumben ante 
factores políticos, económicos y sociales, e imposibilitan a la planifi cación para 
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plantear soluciones efectivas que contrarresten la problemática creada y que den 
prioridad a programar el desarrollo urbano que optimice el uso ordenado del suelo 
en benefi cio de la calidad urbana.

En consecuencia se observa un desarrollo desigual de la ciudad, al norte se da 
una concentración de zonas de generación de empleos, contra el sur con el mayor 
número de empleados, lo que se resume en cada vez mayores desplazamientos, 
inversión económica en pasaje o gasolina, contaminación y embotellamientos en 
las vialidades no diseñadas para optimizar la calidad del transporte urbano y la 
cantidad del transporte privado, por lo que se agrava con la pérdida de calidad en el 
diseño urbano que inicia de una calidad de áreas verdes en las vía públicas que son 
reducidas o erradicadas con la fi nalidad de ampliar la cantidad de carriles vehiculares, 
repercutiendo en la calidad de la ciudad y la calidad de vida que esta ofrece.

En este sentido, poco se ha estudiado el efecto que el modelo de desarrollo urbano 
de Mérida tiene sobre la calidad urbana y ambiental de la ciudad. Investigadores de 
varias disciplinas del Centro de Investigaciones Científi cas de Yucatán (CICY), del 
Centro de Investigación y de Estudios Avanzados del Instituto Politécnico Nacional 
(CINVESTAV) y de la Universidad Autónoma de Yucatán (UADY) entre otros, 
coinciden en que Mérida presenta condiciones de “Isla Urbana de Calor” y, que 
parte de los efectos son consecuencia de los modelos de desarrollo urbano basados 
en desarrollo de vivienda mínima construida en serie y de forma masiva.

Figura 10. Imágenes de resolución moderada espectro radiómetro
(siglas en inglés MODIS) de Mérida Yucatán.

Fuente: Administración Nacional de Aeronáutica y del Espacio (National Aeronautics 
and Space Administration, siglas en inglés NASA) y Asociación de Universidades de 

Investigación Espacial (Universities Space Research Association, siglas en inglés USRA).

Las condiciones de la Isla de Calor, se originan de la combinación de la conducta 
humana con respecto al medio ambiento natural y su desarrollo urbano. (Figura 10).

Se observan dos indicadores principales: En primer lugar está la concentración 
de población, que en el caso de Mérida fl uctúa entre los 850,000 y el millón de 

Mérida
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habitantes entre los residentes más la población que presenta migración pendular de 
la zona metropolitana (INEGI, 2010); un segundo indicador es el aumento del parque 
vehicular, que en el caso de Yucatán, se estima en 521,000 vehículos aproximadamente, 
un automotor por cada 3.7 habitantes y poco más del 65% concentrado en la ciudad de 
Mérida (SPV, 2012), ya que dadas las distancias y condiciones del transporte colectivo, 
se incrementa el uso del vehículo particular, lo que aumenta considerablemente la 
emisión de CO2 en el ambiente urbano.

Asimismo, se detecta que la principal causa de la conformación de la isla de calor 
es el modelo de urbanización y ocupación de suelo, que se basa en la deforestación 
masiva y total, para la sustitución de la capa o cubierta vegetal por pavimentos 
y construcciones variadas y continuas que tienden a formar una sola plancha, lo 
que genera zonas de alto Coefi ciente de Ocupación de Suelo (COS), que a su vez 
impiden el drenaje pluvial natural y aumenta la absorción y refl ectancia de calor, con 
el consecuente aumento de temperatura.

Pese a que la ciudad de Mérida presenta un modelo difuso de crecimiento horizontal, 
existe una marcada diferencia entre las condiciones zonales de su mancha urbana. 
Por ejemplo, en el área central y las colonias de autoconstrucción, que siguen la 
traza tradicional fundacional (Centro Histórico) de manzanas de proporción cuadrada 
que dan cabida a lotes largos con un COS de entre el 30 y 50% del lote total, se 
forma el centro de manzana arbolado; a diferencia de las zonas de fraccionamientos 
de producción en serie, cuya traza urbana se efectua con manzanas de proporción 
rectangular que han disminuido el fondo del lote con un COS del 75% con el reducido 
patio, que tiende a construirse eliminando contacto con la tierra natural.

Contradictoriamente, en la zona Sur de la ciudad, donde impera el modelo de 
autoconstrucción supuestamente sin diseño urbano arquitectónico, se obtiene un 
favorable COS por lote que es menor al 40%, con fuerte presencia de áreas verdes en 
los patios y formando centros de manzana; en contraposición con la Zona Norte, donde 
los profesionales diseñan la ciudad mediante modelos de construcción residencial y 
de diseño urbano arquitectónico de desarrollos habitacionales con vivienda en serie, 
produciendo zonas en las que se registra alta densidad constructiva en el lote que llega 
incluso al 100% en COS (Mediciones del Proyecto CONAVI CONACyT 168887).

Aproximadamente 22,000 hectáreas de vegetación desaparecen al año en 
Yucatán (Batllori, 2015) y, unos mil kilómetros cuadrados de superfi cie de selva baja 
caducifolia son deforestados anualmente y sustituidos por numerosos desarrollos 
habitacionales de vivienda construida en serie en Mérida, cuya característica de diseño 
es el acomodo mínimo de mínimos, es decir, vivienda mínima, en lotes mínimos y 
en una traza urbana mínima de vialidades mínimas en manzanas mínimas con áreas 
verdes y de equipamiento mínimos.

Este modelo de fraccionamiento condiciona de principio una calidad urbana 
ambiental de bajo nivel, que afecta la calidad de vida al favorecer la conversión de 
la zona en una Isla de Calor.
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Figura 11. Densidad Constructiva en la Ciudad de Mérida.
Fuente: Google Earth, septiembre de 2013.

Diferencia en la densidad constructiva de las colonias y 
los fraccionamientos de vivienda en serie.

El concepto de mínimo, que rige el diseño de los desarrollos habitacionales, 
incluye al espacio urbano, por lo que la construcción aumenta a costa del área verde, 
tanto en las viviendas que pierden sus áreas verdes, como en las calles y en los 
espacios públicos, donde la consolidación del área urbana, exige la construcción y 
la pavimentación, lo que merma el área verde que se ha dejado acorde con las leyes 
y reglamentos en materia, así que tanto parques y jardines, como camellones, irán 
reduciendo las áreas de permeabilización hacia el manto freático.

Amén de los problemas urbanos de ciudad, nos enfrentamos a los problemas al 
interior de cada desarrollo habitacional con diseños urbanos cada vez más reducidos 
y alejados, y de manera particular a la tendencia a reducir la cantidad y calidad de 
los espacios de la vivienda.

Limite municipal
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El modelo de crecimiento urbano extensivo de vivienda unifamiliar y de baja 
densidad es por demás inoperante y difícil de sostener económica y socialmente, 
por lo que las políticas nacionales tienden a desalentarlo, sin embargo, poco se 
ha estudiado en su dimensión urbana arquitectónica. Es decir, analizarlo desde la 
situación y las condiciones de habitabilidad que presentan, desde el cómo y por qué 
se habitan las viviendas, hasta el cómo y por qué se transforman, y principalmente 
evaluar los efectos que tales cambios tienen en el espacio urbano, de manera que el 
diseño urbano arquitectónico sea adecuado y satisfactorio para el desarrollo de vida 
familiar y comunitaria.

El índice de venta sigue siendo el único indicador de éxito y, por tanto, se vuelve 
argumento central para continuar el modelo de desarrollo con base en unidades 
habitacionales unifamiliares, compradas pero poco habitadas, en abandono o 
transformadas en un alto porcentaje, dos fenómenos que denotan grados de satisfacción 
y de uso, que no se han estudiado con la fi nalidad de develar cuán adecuadas son 
como patrimonio familiar. 

La Industria de la Construcción es fundamental en la economía del Estado de 
Yucatán, ya que aporta de manera directa con la construcción de vivienda en serie el 
8.5% del Producto Interno Bruto Anual, y aporta el 57% a través de la construcción 
de comercios, industrias manufactureras y servicios inmobiliarios, (Gobierno del 
Estado, 2009), lo que se ha vertido en apoyos estatales para su mantenimiento, que a 
su vez la ha incentivado como actividad económica. (Figura 12).

Por lo anterior, la presente investigación centra su atención en evaluar la calidad 
de los prototipos de las viviendas construidas en los megadesarrollos, sitios cuya 
cantidad permite develar la calidad de vivienda y de diseño urbano que ofrecen desde 
la periferia de la ciudad de Mérida.

Figura 12. Población Económicamente Activa por Sectores Económicos.
Fuente: http://www.merida.gob.mx/copladem/portal/umaip/contenido/poas/

diagnostico.pdf, consultado en agosto de 2013.
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B. Selección del caso para su estudio

Cabe considerar algunos preliminares, sobre las actividades para identifi car posibles 
zonas de estudio, lo cual inicia con ubicar tres niveles de la escala urbana: La ciudad, 
la zona urbana y el Estudio de Caso. (Figura 13).

Figura 13. Plano de la ciudad de Mérida, 2012.
Se observa los niveles: Ciudad, Zona Urbana y Caso de estudio.

Fuente: Proyecto CONAVI CONACyT 168887, participación de alumnos de la 
asignatura de Vivienda de la Facultad de Arquitectura de la UADY.

Dibujo de Jesús Emmanuel Ceballos Torres.

Hemos visto cómo la ciudad a nivel más amplio requiere de identifi car y referenciar 
en un mapa una clasifi cación general de las áreas habitacionales en zonas con base en 
el tipo de vivienda predominante y que por tanto las uniforma como homogéneas, y 
que en su interior alberga los posibles casos para su estudio.

Se observa en primera instancia que existen dos grandes categorías con base en 
el tipo de construcción de la vivienda, si es autoconstrucción o construcción en serie, 
de lo cual se denomina de manera coloquial como: La colonia y el fraccionamiento 
respectivamente.
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La colonia, es el fraccionamiento en lotes de terreno, donde el habitante se 
responsabiliza de su propia vivienda, siendo de dos tipos: autoconstrucción y 
autoproducción, y ambos quedan fuera de este estudio.

El fraccionamiento, es como se denomina a los desarrollos habitacionales con 
oferta de vivienda construida en forma masiva y en serie, bajo pocos modelos o 
prototipos, por lo que son sujetos para el presente estudio.

1. El Fraccionamiento

La zona urbana (segundo nivel) se compone de los 137 fraccionamientos de vivienda 
construida en  interior, en cuanto a su traza urbana, proporción y dimensión de las 
manzanas y lotes, y principalmente en los prototipos de vivienda y tipos de coloca-
ción en los lotes de terreno, lo cual imprime una imagen urbana homogénea.

La vialidad del Anillo Periférico defi ne un límite entre los fraccionamientos 
intraurbanos que presentan todas las ventajas para utilizar la infraestructura, el 
equipamiento y los servicios urbanos de la ciudad consolidada, con diferencia total 
con los fraccionamientos periurbanos que carecen de todo.

Los casos escogidos para su estudio son los dos mega fraccionamientos de Las 
Américas y Ciudad Caucel, ambos dirigidos a un variado sector socioeconómico de 
la población, desde clase media alta hasta clase media baja. (Figura 14).

Figura 14. Casos de estudio en Mérida, Yucatán.
Fuente: María Elena Torres Pérez, Proyecto CONAVI CONACyT 168887.

1. Las Américas     
2. Ciudad Caucel
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El primer sitio de estudio es el fraccionamiento Las Américas, ubicado en la 
periferia norte de la ciudad, afuera del Anillo Periférico, dentro del Área de Reserva 
para el crecimiento y construcción de tipo vivienda social y popular. Se programó 
en cuatro etapas para un total aproximado de 18,000 viviendas y 80,000 habitantes 
(Gobierno del estado de Yucatán, 2004b), en su primera etapa se construyeron 
5,000 viviendas en una superfi cie de 169.65 hectáreas, actualmente lo que lleva de 
construcción en el fraccionamiento cuenta con 8,887 viviendas en 295.46 hectáreas, 
y un estimado de 35,548 habitantes.

El segundo sitio de estudio es Ciudad Caucel, ubicado en la periferia norponiente 
de la ciudad, afuera del Anillo Periférico, dentro del Área de Reserva destinada para 
crecimiento y construcción de vivienda de tipo social y popular. Este fraccionamiento 
tiene la particularidad de haberse diseñado rodeando a la localidad de Caucel de quien 
toma su nombre y, preparado como una ciudad satélite autónoma respecto al área 
urbana actual, con su propio equipamiento, comercio y servicios. La superfi cie de 
885.47 hectáreas, programadas para desarrollar en tres etapas, con una capacidad total 
de 22,500 viviendas y una población aproximada de 92,250 habitantes (Gobierno del 
estado de Yucatán, 2004 a). Ciudad Caucel ya cuenta con 11,572 viviendas.

Ambos casos periurbanos cuentan con una sola vialidad suburbana de acceso, al 
norponiente Ciudad Caucel sobre la carretera a Caucel y al norte Las Américas sobre 
la carretera a Progreso; están en proceso de construcción con un avance estimado del 
50%, pero cabe recalcar que se trata de casos con aproximadamente 20,000 viviendas 
y 100,000 habitantes en cada uno, cantidades sufi cientes para ser considerados centros 
de población y no como áreas habitacionales dependientes de la ciudad de Mérida. 
Dado su tamaño y uniformidad, se diversifi can los prototipos conformando zonas 
homogéneas dentro del conjunto general, y cada una presenta diferentes calidades y 
densidades.

Una vez escogido el caso para su estudio, se hizo una investigación de mercado que 
permitió ubicar las empresas constructoras y los prototipos de vivienda que ofrecen. 
Del mismo recorrido preliminar se identifi caron sub-zonas homogéneas en cuanto a 
las tendencias de conservación y cambio en la vivienda original y, en la fachada que 
es observable desde la vía pública, lo cual hace posible un censo del 100%.

En complemento, se hizo un estudio con ayuda de las imágenes satelitales de INEGI 
y de Google Earth y LANDSAT, que permite observar los anexos de construcción 
sobre áreas verdes originales y densifi caciones en el lote, lo que deriva en un primer 
contraste entre el Coefi ciente de Ocupación de Suelo (COS) inicial y el que observan 
en el momento del registro fotográfi co satelital.

El mismo recorrido general del conjunto urbano tuvo la fi nalidad de ubicar posibles 
viviendas y unidades de análisis para el tema de la recepción urbana arquitectónica, lo 
que permitió identifi car sus cualidades homogéneas iniciales para realizar el estudio 
de contraste entre las opiniones y actitudes de los usuarios habitantes en el proceso 
de recepción de su vivienda.
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Del recorrido también se identifi can tanto comercios como tienditas para hacer 
la presentación e introducción del estudio entre los colonos vecinos, como también 
identifi car a los colonos dispuestos a participar en el registro del formulario de 
observación e interrogación sobre la historia de su vivienda (Sabino, 1996) para 
describir, comprender e interpretar la lógica inductiva y deductiva de la recepción de 
la vivienda por parte del usuario.

Para hacer los comparativos y los contrastes, se buscó en ambos casos, zonas que 
tuvieran un mismo modelo de vivienda con base en tres características: la misma 
propuesta funcional en cuanto a dimensiones, espacios y organización; construida con 
materiales prefabricados y en concreto; y el sembrado o colocación de vivienda en 
el mismo tipo de lote. De la interacción de estos tres elementos se mide la efi ciencia 
funcional sociocultural y la capacidad del modelo urbano arquitectónico, para 
adaptarse a las condiciones del medio ambiente natural y dar respuesta al clima cálido 
húmedo característico de la región peninsular.

Los dos mega fraccionamientos y Ciudades Satélites escogidos tienen como 
característica estar programados por etapas, con la diferencia de que en Ciudad 
Caucel se da la convergencia de varias constructoras que ofrecen modelos similares 
con diferentes materiales y sistemas constructivos, mientras que en Las Américas es 
un solo grupo promotor que ofrece prototipos con un solo sistema constructivo. Esta 
situación condicionó la manera en que se seleccionó el tipo de vivienda, un mismo 
prototipo para estudio comparativo. En Ciudad Caucel, se pudo seleccionar dos 
constructoras que ofrecen el mismo modelo de vivienda con sistemas constructivos 
diferentes para hacer un estudio de contraste: Modelo Ceiba en el fraccionamiento 
Los Almendros del Grupo SADASI construido con muros de paneles de concreto y 
techo con vigueta y bovedilla y, Modelo Cádiz en el fraccionamiento la Herradura del 
Grupo Promotora Residencial construido con muros de block, y techo de vigueta y 
bovedilla. En Las Américas la constructora es grupo SADASI y el Modelo Montevideo 
construido con muros de paneles de concreto y techo con vigueta y bovedilla.

En ambos casos, los prototipos de vivienda son promocionados como “con opción 
a crecer” e incluso se exponen al consumidor y futuro usuario habitante, las opciones 
previstas para remodelar y crecer la vivienda (Entrevistas en casas muestra del grupo 
SADASI, en Los Almendros de Ciudad Caucel y Las Américas, en 2011 y 2012) de 
manera que los prototipos están predestinados a las ampliaciones y que en todos los 
casos serán sobre las áreas verdes.

A casi 10 años de su inauguración, ya cuentan con un promedio de 4,000 viviendas 
construidas y habitadas de las cuales se obtuvo un total de 500 encuestas entrevistas, 
con 250 en cada mega fraccionamiento, que fueron localizadas en sus respectivos 
planos de ubicación de casos de análisis, mediante el uso de un GPS y el Sistema de 
Información Geográfi ca (SIG).

La ubicación exacta y precisa de cada vivienda permite identifi car las densidades 
tanto físicas como sociales. Es decir, por una parte con respecto a las tipologías 
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y prototipos de vivienda según la cantidad y calidad de la conservación o 
transformaciones de las casas estudiadas y; por otra parte, la autoselección de la 
muestra evidencia convergencia de cuestiones sociales, la comodidad, seguridad e 
interés que muestran los vecinos en participar en el ejercicio, nos habla de diferencias 
substanciales en la facilidad o difi cultad para la comunicación y para permitir el 
acceso de la vivienda, lo cual está relacionado con la percepción de factores urbano 
y arquitectónicos, desde las condiciones del espacio público, hasta la vivienda, y que 
en una primera correlación de elementos de satisfacción, derivan en un sentimiento 
homogéneo sobre la percepción de la calidad del conjunto habitacional y del papel 
que juega la vivienda en esa califi cación de la calidad zonal. (Figura 15 y 16).

Como resultado de los factores físicos y sociales, el plano de localización de unidades 
de análisis en el SIG es también un plano de densidad habitacional o de viviendas 
ocupadas, donde el tiempo en que se construyen y salen a la venta las viviendas defi ne el 
proceso de ocupación en tiempo y forma, y sienta las bases para la cohesión comunitaria, 
lo que a su vez defi ne zonas homogéneas dentro del gran conjunto.

La herramienta de la encuesta diacrónica o cronológica es de confi rmación, 
cuando menos con dos fechas, evidencia de la manera y el tiempo en que los usuarios 
establecen confi anza con el investigador, superan la percepción de inseguridad y 
acceden a proporcionar el dato íntimo sobre su vivienda. En la mayor parte de los 
casos y después de la presentación, bastó una sola visita para obtener acceso a la 
información requerida y, hubo escasamente necesidad de tres visitas.

Se pudo confrontar el dato oral con lo que se observa durante el acceso y visita 
de la vivienda. Poca gente accedió a un levantamiento fotográfi co completo, por el 
contrario mucha gente prefi rió únicamente dar los datos orales y llenar los croquis 
del formulario, sin acceso al registro fotográfi co de la vivienda. Es importante señalar 
que el usuario selecciona y prepara lo que quiere mostrar de su casa, un acto que 
subjetiva la información; sin embargo, también se trata de una intención de exagerar 
y no de falsifi car, lo que en realidad quiere mostrar y presumir de la vivienda, lo que 
denota orgullo. 

El contraste entre lo que se observa de una casa vívida, espontánea y revuelta por 
estar en uso y lo que registra la fotografía de una casa preparada y arreglada para 
mostrar, denotan el acto de acomodar las cosas en la vivienda, mismo escenario en 
contraste tanto de aspectos positivos como negativos que dan origen al análisis de la 
efi ciencia y funcionamiento de la vivienda. Las pocas fotografías son evidencia para 
ejemplifi car los representativos o atípicos.

2. La vivienda

El modelo de vivienda escogido para análisis es el más utilizado por la clase 
socioeconómica media y es aquél que privilegia el gradiente de privacidad y se 
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Figura 15. Los Almendros en Ciudad Caucel. Plano de localización de unidades de 
análisis en el Sistema de Información Geográfi ca (SIG).

Fuente: Proyecto CONAVI CONACyT 168887.

Figura 16. Las Américas. Plano de localización de unidades de análisis 
en el Sistema de Información Geográfi ca (SIG).

Fuente: Proyecto CONAVI CONACyT 168887.

N
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compone del área social al frente con la sala y el comedor, un área intermedia con el 
núcleo de servicios de baño y cocina y un cubo de luz y ventilación, y el área privada 
en la parte posterior que son dos recámaras dormitorios; en un lote tipo establecido 
en la Ley como mínimo de 8 x 20 metros. (Figura 17).

Figura 17. Prototipo de Vivienda en estudio en lote tipo.
Fuente: María Elena Torres Pérez. Proyecto CONAVI CONACyT 168887.

El modelo de vivienda en estudio presenta en su etapa original tres áreas verdes 
o de absorción pluvial, todas exigidas por la normativa vigente en el momento de 
gestión: el Reglamento de Construcciones del Municipio de Mérida y la Ley de 
Fraccionamientos del Estado de Yucatán; Estas áreas son: el jardín delantero que 
deriva del remetimiento por restricción en el sembrado o colocación de la vivienda 
en el lote, el pasillo lateral exigido para separar a las viviendas entre colindancias 
y el patio posterior. Estas áreas son apenas sufi cientes para la adaptación al medio 
ambiente natural y a la funcionalidad de la vivienda.

La situación de la vivienda mínima en lotes mínimos presenta una relación 
prototipo y área verde, con base en lo que la ley establece; sin embargo, cuando la 
vivienda es habitada, se inicia un proceso de conversión del modelo inicial acorde 
con las necesidades de los usuarios, proceso que se materializa con la erradicación 
de las áreas verdes en un 90% y 100%. 

El lote mínimo es de 8 metros de frente por 20 de fondo, y presenta una vivienda 
por lote, de 7 metros de frente y 10 de fondo, lo cual resulta en un 43.75% del lote 
con construcción y sus tres áreas verdes: un jardín al frente que representa el 25% del 
lote, un pasillo lateral de que representa el 6.35% y un patio que ocupa el 30% del 
lote, haciendo un total del 57.25% de área verde inicial. (Figura 18).

Las áreas verdes son necesarias para la ventilación cruzada y la absorción pluvial; 
sin embargo, su destino es ser erradicadas por la visión como terreno para futuro 
crecimiento mediante la construcción de los espacios faltantes en la vivienda.



Sistema Vivienda Mínima
Lote Espacios en el lote

Dimensión Vivienda Jardín Pasillo Patio
Frente (m) 8.00 7.00 8.00 1.00 8.00
Fondo (m) 20.00 10.00 5.00 10.00 6.00

Superfi cie (mr) 150.00 70.00 40.00 10.00 48.00
COS original 43.75% 43.75% 25.0% 6.25% 30.0%
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Figura 18. Dimensiones en la Vivienda Tipo.
Fuente: María Elena Torres Pérez, Proyecto CONAVI CONACyT 168887.

Finalmente, un factor que determinó la elección de los casos de estudio, es el 
aparente éxito entre los habitantes que manifi estan un contento popular por ser 
fraccionamientos de reciente creación, están en su punto más alto de índices de venta, 
y en el sondeo general se identifi có dos prototipos que son los más escogidos, de entre 
los cuales se eligió para evaluación el que presenta mejores condiciones.

Cabe mencionar que la autoselección de la muestra derivó en 250 viviendas 
en cada caso de estudio, entre los meses de enero a septiembre de 2013, con la 
colaboración de alumnos de las Asignaturas de Vivienda y de Metodología y 
Técnicas de Investigación, así como estudiantes de Servicio Social de la Facultad 
de Arquitectura de la Universidad Autónoma de Yucatán, y con la colaboración 
de los alumnos participantes en el Verano de Investigación 2013, del Programa de 
Investigación del Pacífi co Delfín y por la Academia Mexicana de Ciencias.

La convergencia de diferentes perfi les profesionales y niveles de experiencia 
como encuestador cobra importancia para encontrar prioridades en la forma en 
que se obtiene, registra, procesa y analiza la información, y principalmente en la 
utilidad y proyección que se puede obtener de ella. Tal interés es parcial y subjetivo, 
al tiempo que es complementario, lo que permitió armar pares entre dos estudiantes 
de Arquitectura, de Diseño del Hábitat, o uno de Arquitectura haciendo par con otro 
de una disciplina diferente, de manera que por pares se asignó la vivienda, y grupos 
de encuestadores por sectores de vivienda, para realizar el ejercicio de multidisciplina 
y convergencia de varios enfoques analíticos para el completo estudio del complejo 
fenómeno de evaluar la calidad de vida que ofrece la vivienda construida en serie.

Superado el obstáculo del acceso a la vivienda, queda por defi nir al habitante 
evaluador, el nivel de participación y el perfi l social, cultural y económico, para poder 
entender sus prácticas desde su origen y motivación hasta la manifestación física en 
la vivienda, lo cual conforma la evaluación.
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La evaluación corre a cargo del experto, sí, pero requiere de incorporar al habi-
tante, quien como consumidor es quien puede identifi car aciertos y desaciertos 
en la vivienda, medir y dictaminar qué tan adecuada es la vivienda que ha 

comprado para satisfacer sus necesidades de vida, lo cual conlleva no solo las ex-
pectativas acerca del estado original sino también aquellas cualidades que pondera 
en un producto que pueda moldear a lo largo de su tiempo de ocupación y de vida.

El habitante como evaluador, es un ente diverso y variado. Si bien comparte 
algunos rasgos en colectivo, con grados de igualdad, semejanza y homogeneidad, 
tanto como de desigualdad y disparidad como comunidad, también presenta otros 
rasgos netamente individuales, lo que hace necesario conocer y fi jar con claridad, 
exactitud y precisión la signifi cación o la naturaleza del habitante como evaluador, 
desde la persona hasta la familia.

Defi nir y conocer a los habitantes es un medio de acercamiento para entender sus 
motivos en la recepción y consumo de la vivienda construida en serie.

A. Defi niendo al habitante usuario

La defi nición del habitante se hace mediante identifi car sus elementos de vida, sus 
antecedentes y procedencia, tanto como su actualidad y futuro inmediato. Para esto 
es importante que se interrogue al usuario, con lo cual inicia la participación en la 
evaluación. Los datos por medir son los relacionados con su estado personal y fami-
liar en cuanto a lo social, cultural y económico, como base de la percepción de los 
niveles de satisfacción que el producto vivienda le provee.

Si el habitante tiene claro los objetivos y alcances de su participación, es más fácil 
su incorporación voluntaria y más información en calidad y cantidad se provee para 
la interpretación del caso.
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1. Composición familiar

La composición familiar es el factor que determina si la vivienda original es adecuada 
o no y, en cuánto tiempo y de qué forma será modifi cada. (Figura 19).

Al respecto observamos que la vivienda es habitada por familias en su mayoría.
El 58% en Ciudad Caucel y el 52% en Las Américas consiste en familias compuestas 
por padres y sus hijos, a lo que sumamos un 13% en Ciudad Caucel y el 9% en Las 
Américas de familias extensas con la presencia de los abuelos. Asimismo, un 15% 
en Ciudad Caucel y el 14% en Las Américas son parejas que recién inician su vida 
familiar. En total el 86% en Ciudad Caucel y el 75% en Las Américas de las viviendas 
es habitado por familias en variados tipos. Esto es importante porque una vivienda 
requiere de modifi carse acorde con las necesidades de cada estadio temporal de la 
familia, lo cual se manifi esta en los casos que amplían la vivienda aumentando desde 
el número de habitaciones en planta baja hasta plantas altas que duplican el COS.

Otros tipos de familia son los monoparentales que se registran en leve mayoría en 
los hogares de sólo con madre, por encima de los de sólo con padre, el 4% y 2% en 
Ciudad Caucel y el 2% y 1% en Las Américas.

Un tipo más lo constituyen los hermanos, con un 2% en Ciudad Caucel y en Las 
Américas. Este tipo de familias son menos frecuentes y más pequeñas y, pocas veces 
requieren de mayores espacios en la vivienda, por lo que sus modifi caciones serán 
menores y principalmente consisten en adecuaciones y habilitación de cocheras.

Un bajo porcentaje se refi ere a grupos de amigos en un 3% en Ciudad Caucel y 
el 4% en Las Américas.

El caso de personas que habitan la vivienda de manera individual es el 3% en 
Ciudad Caucel y sobresale en este punto el caso de Las Américas con el 19% de gente 
sola, principalmente hombres que cuentan con buenos empleos y prefi eren la zona 
norte que la zona oriente para habitar.

Figura 19. Composición familiar y grupos ocupantes de la vivienda.
Fuente: Trabajo de campo Proyecto CONAVI CONACyT 168887, 2012 y 2013.
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La correlación entre el tipo de grupo familiar y el número de habitantes no es 
directa, con excepción del habitante individual. Predomina el 37% en 4 habitantes 
seguido del 24% de tres habitantes en Ciudad Caucel, contra el 27% de tres habitantes 
y el 18% de cuatro habitantes en Las Américas, que en su mayoría se trata de familias 
conformadas por ambos padres y entre uno o dos hijos, que aproximadamente suman 
el 61% en Ciudad Caucel y el 45% en Las Américas. Un bajo porcentaje del 6% son 
familias de cuatro hijos. (Figura 20).

El proceso familiar en su mayoría se encuentra en la etapa de desarrollo y 
creciente, lo que signifi ca que se espera un aumento en el número de ocupantes 
y, por consiguiente, una redefi nición de la vivienda mínima desde dos hacia tres 
habitaciones.

Figura 20. Número de habitantes de la vivienda.
Fuente: Trabajo de campo Proyecto CONAVI CONACyT 168887, 2012 y 2013.

2. Procedencia del usuario habitante

El registro de la procedencia del usuario permite ubicar los motivos que determinan la 
percepción que el habitante tiene acerca del mejoramiento de su situación patrimonial 
y con respecto a la posesión y al tipo de vivienda, esto en contraste entre el estado de 
la vivienda que habitaba anteriormente y la actual.

Se hizo el registro de la procedencia de los usuarios como familia y grupo general 
(Figura 21) y de cada uno de los cónyuges de manera particular (Figura 22), con la 
fi nalidad de identifi car si hay diferencias o grados en la percepción y en el peso que 
tiene en la toma de la decisión acerca de dónde vivir y comprar la vivienda.

Se identifi ca una marcada predominancia de gente proveniente de otros estados 
del país, en un 39% en Ciudad Caucel y 70% en Las Américas cuyos motivos de 
cambio de residencia son principalmente por cuestiones de trabajo y de estudio, con 
una marcada diferencia entre la preponderancia en cada caso. En el caso de Ciudad 
Caucel, los motivos de la inmigración son principalmente cambios de residencia por 
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cuestiones de trabajo y en segundo lugar por estudios, mientras que en el segundo 
caso de Las Américas, existe un empate entre los motivos de trabajo y de estudios. 
Se puede decir que Las Américas se perfi la como un sitio de estancia universitaria, y 
que el motivo estriba tanto en la cantidad de instituciones de educación superior que 
ofrece el estado de Yucatán, como en la ubicación de este fraccionamiento en la zona 
norte y cercana a las mencionadas universidades y centros de estudio.

Figura 21. Procedencia del usuario.
Fuente: Trabajo de campo Proyecto CONAVI CONACyT 168887, 2012 y 2013.

Figura 22. Procedencia del usuario por cónyuge.
Fuente: Trabajo de campo Proyecto CONAVI CONACyT 168887, 2012 y 2013

La inmigración internacional está en el 2% en Ciudad Caucel y 9% en Las 
Américas, con habitantes que provienen principalmente de Centro y Sudamérica, 
cuyos motivos de cambio de residencia coinciden con el trabajo y los estudios.
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La migración estatal es en 12% en Ciudad Caucel y 19% en Las Américas con 
gente proveniente de otros municipios, y se vuelve a coincidir con los motivos de 
trabajo y estudios, con la diferencia de que los que iniciaron su migración por motivos 
de estudios, lo hicieron con la intención de quedarse a trabajar en la ciudad de Mérida 
y la compra de la vivienda signifi có tanto el no pagar alquiler durante los estudios, 
como tener una vivienda propia en la siguiente etapa de conseguir un trabajo para 
después de graduados.

Otro tipo de movilidad es la que se da a nivel intraurbano, es decir, entre gente 
que proviene de la misma ciudad, donde ubicamos que el 16% en Ciudad Caucel y 
24% en las Américas habitaban en el denominado Centro Histórico o centro urbano 
y sus barrios históricos, llamado también distrito VIII. El 31% en Ciudad Caucel y 
51% en Las Américas provienen de áreas habitacionales modernas denominadas para 
fi nes de este trabajo como colonias, por ser las primeras colonias con referencia a su 
fundación en el primer medio del siglo XX.

Cuando los integrantes de la familia provienen de diferentes lugares sucede un 
fenómeno de conciliación e infl uencia de unos en otros, de manera que llegan a 
constituir la excepción de la regla en la apreciación de la vivienda, es decir que los 
mismos yucatecos pueden sentir que las viviendas son mejores en relación con las de 
otros estados de los cuales proceden sus cónyuges, o bien sentirse inadaptados por 
extrañar servicios de otros sitios. 

En Ciudad Caucel, si bien la mayor parte de los habitantes son de otro estado 
(39%), las parejas se conforman de manera homogénea, con ambos cónyuges en su 
mayoría del mismo lugar de origen, con una variación de apenas 1%, lo cual no llega 
a ser signifi cativo para el contraste, a diferencia de Las Américas, que el 15% de los 
cónyuges varones provienen de otros lugares diferentes del estado de Yucatán, lo 
cual puede signifi car que los hombres valoran más una vivienda en la zona norte de 
la ciudad, en relación con el precio que es menor que en su lugar de origen y con el 
hecho de que facilita la inversión en un patrimonio familiar con alta plusvalía.

El sitio de procedencia del habitante condiciona de manera signifi cativa las 
comparaciones entre la calidad de las viviendas de sus estados de origen y las 
actuales en Mérida. Por ejemplo, la gente que proviene de lugares donde la vivienda 
es escasa como México D.F., considera que la vivienda en Mérida es “más grande 
y más barata”. Por el contrario los provenientes de la misma ciudad de Mérida las 
califi ca de “caras, muy chicas y sin patio”. La diferencia en la percepción local se 
origina del contraste con respecto al tipo de zona que habitaban, ya sea en el Centro 
Histórico, donde las viviendas tienen espacios más grandes y con mucho patio, o los 
que habitaban una vivienda en el circuito de las primeras colonias donde el cambio 
con respecto del centro es drástico y sus viviendas ya presentan jardines perimetrales 
y lotes de mayor tamaño con respecto de los fraccionamientos contemporáneos.

Los meridanos miran el Centro Histórico con añoranza sin importar la edad, se 
observa una coincidencia en la valoración por las condiciones ambientales, tanto 
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del medio ambiente sociocultural y la cobertura de infraestructura, equipamiento y 
servicios urbanos, como del medio ambiente natural en relación con una traza urbana 
que condicionó dos espacios signifi cativos como los patios arbolados y el espacio 
público.

En primera instancia, están los lotes que se reconocen “grandes y con patio” cuya 
cualidad más identifi cada por los habitantes es el hecho de que conforman centros de 
manzana arbolados, los cuales permiten una buena ventilación, limitan el soleamiento 
y proveen de insumos comestibles como cítricos y frutales que además propician el 
intercambio vecinal. (Figura 23).

Figura 23. Contraste de arbolado en la ciudad de Mérida.
Foto de María Elena Torres Pérez.

En segundo lugar, se valora la existencia de espacios urbanos públicos donde 
convergen ambos enfoques cultural y natural, sitios que permiten la interacción y la 
convivencia comunitaria, como los parques de barrio, las calles amplias con aceras 
para “tomar el fresco” sentarse y ver pasar a la gente y saludar o conversar con los 
vecinos ya que prácticamente se conocen todos, y otras manifestaciones de la cultura 
local y regional. (Figura 24).

El diseño urbano es relevante para la percepción del habitante en torno a la calidad 
ambiental natural y social cultural, específi camente en la combinación de elementos 
como la lotifi cación, la forma de las manzanas y los espacios públicos. Se puede 
identifi car una queja y crítica expresada hacia los modelos de diseño urbano de los 
nuevos fraccionamientos de vivienda en serie, que no tienen sufi cientes espacios 
públicos de convivencia comunitaria como parques, donde las dimensiones de las 
calles y banquetas difi cultan la circulación peatonal, y donde se expresa una escasez 
de áreas ajardinadas comunitarias.
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Figura 24. Tomando el fresco en la calle.
Foto de María Elena Torres Pérez.

La única queja que se expresa en cuanto a las condiciones habitacionales de la zona 
centro, contradictoriamente, estriba en el despoblamiento que ha sido causa y efecto 
de la extensión de la zona comercial y de servicios, del cambio de uso y abandono 
de las viviendas y, de la sobreoferta de vivienda en las nuevas áreas habitacionales.

Por otra parte, los meridanos que proceden de las colonias circundantes al Centro 
Histórico no tienen visiones tan homogéneas sobre los lugares donde crecieron y han 
dejado; incluso sus opiniones son antagónicas. Una parte, valora el estar en una zona 
intermedia de la ciudad y estar cerca de los espacios de equipamiento y servicios 
tanto del centro urbano e histórico, como el que ofrecen las nuevas plazas y centros 
comerciales de la periferia, o bien consideran necesario huir del centro y de sus 
ruidosas actividades y congestionamientos, para irse a vivir a sitios más tranquilos 
por alejados y periféricos.

En relación con la percepción de la calidad de la vivienda que han dejado, 
ambos grupos de meridanos acusan viviendas antiguas y que requieren de mucho 
mantenimiento; sin embargo, curiosamente los que habitaban el Centro Histórico y 
donde las casas son más antiguas, consideran que sus casas son de valor patrimonial, 
que tiene plusvalía como zona comercial y que no pueden mantener el uso de vivienda, 
ni modernizarlas para hacer cocheras y otros cambios como ellos quisieran, por no 
saber las negociaciones con el Instituto Nacional de Antropología e Historia (INAH) 
que por ley protege a estos sitios. Los que viven en las colonias, consideran que las 
viviendas son muy viejas y obsoletas en cuanto a sus materiales de construcción, 
principalmente concreto de 50 años de antigüedad, y que es más valorado el terreno 
que la edifi cación, por tanto, las venden con intenciones de obtener lo sufi ciente para 
comprar una casa nueva con menor mantenimiento, e incluso tener un saldo además 
como ganancia, sin percibir que es parcialmente cierto, ya que han comprado una 
vivienda menor, de lo que resulta la diferencia en precio y la supuesta ganancia.
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Se hizo un hallazgo interesante en la percepción de los habitantes que provienen 
de otro lugar diferente de Mérida, que de manera unánime observan que se trata de 
una vivienda que mejora la calidad de vida; sin embargo, en cuanto a los motivos 
existe un contraste entre los yucatecos y los no yucatecos. Los provenientes de otros 
municipios y comisarías de Yucatán consideran una notable mejoría por ser Mérida 
el sitio que les ofrece variados tipos de equipamiento y servicios de los que carecen 
en sus lugares de origen; los provenientes de otros estados de México consideran que 
Mérida cuenta con un tamaño adecuado que combina la presencia de los servicios 
y equipamientos de buen nivel, con una accesibilidad con recorridos más cortos en 
tiempo y distancia, pero principalmente valoran que la ciudad les ofrece un ambiente 
de seguridad social, cuya diferencia más marcada está en comparación con lugares 
de extrema inseguridad como el D.F.; en general se observa lo relativo de cuestiones 
como las distancias, la seguridad, la calidad de los servicios, del equipamiento y la 
infraestructura, así como la calidad urbana general.

De manera general, el 89% de los habitantes de Ciudad Caucel y 87% de Las 
Américas consideran que su situación de vida ha mejorado, contra un escaso 11 y 
13% que consideran que no, y ello se debe a motivos como deudas por negocios 
en quiebra, préstamos y pérdidas de empleo o migración temporal por estudios o 
trabajo, como circunstancias principales por las cuales han tenido que cambiar de una 
residencia que consideran mejor a los sitios de estudio. (Figura 25).

De hecho, las personas que habitan el sitio en alquiler (15% en Ciudad Caucel y 
8% en las Américas, como se verá más adelante, fi gura 29) han considerado comprar 
la vivienda que habitan, pero al tratarse de casas nuevas cuyos dueños recién las han 
comprado, no se hace probable que sea la misma casa, pero sí han pensado en adquirir 
una vivienda en el mismo sitio en el 56% de los que habitan Ciudad Caucel y el 60% 
de Las Américas. (Figura 26).

Figura 25: Percepción general de mejoramiento.
Fuente: Trabajo de campo Proyecto CONAVI CONACyT 168887, 2012 y 2013.
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Figura 26: Consideración de compra y residencia permanente.
Fuente: Trabajo de campo Proyecto CONAVI CONACyT 168887, 2012 y 2013.

B. Proceso de adquisición de la vivienda

La percepción de mejoramiento se encuentra íntimamente ligada con el proceso de 
adquisición de la vivienda. El esfuerzo, sacrifi cio y vicisitudes para obtener el bien, 
puede incrementar el sentimiento de satisfacción por una vivienda que si bien no 
cumple las expectativas de vida, si se prevé que por propia podrá personalizarse y 
subsanar cualquier tipo de problemática y défi cit, lo que hace relevante el registro de 
los motivos y procesos para adquirir y habitar la vivienda.

1. Motivo para habitar el sitio

Para identifi car los motivos de compra se hizo una pregunta directa de por qué se 
escoge la vivienda y una segunda pregunta de confi rmación es acerca del motivo de 
cambio de residencia entre la vivienda inmediata anterior y la actual.

Es importante señalar que es unánime la preferencia por una vivienda cuyo 
terreno sea sufi ciente para las ampliaciones futuras en relación con la previsión del 
crecimiento familiar, es decir, se busca en común dos cosas: un terreno amplio que 
dadas las reglamentaciones locales es de ocho metros de frente por 20 metros de 
fondo, y una vivienda de dos habitaciones. Podemos afi rmar que se compra una 
vivienda con lote de terreno como una relación indisoluble en la preferencia de los 
habitantes de clase media.

El motivo de compra que exponen los usuarios, va desde aspectos económicos 
hasta urbanos del conjunto y detalles inesperados de la vivienda, lo cual hizo difícil 
la clasifi cación; sin embargo, se optó por agrupar respuestas similares por tópicos 
y comentar sus coincidencias o extravagancias, como se explica a continuación. 
(Figura 27).
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Figura 27. Motivo de compra en el fraccionamiento.
Fuente: Trabajo de campo Proyecto CONAVI CONACyT 168887, 2012 y 2013.

Con respecto al monto del crédito, el consenso es que nunca un crédito es sufi ciente 
para la casa que se desea o que se necesita, sin embargo un 70% de los usuarios hacen 
referencia a que, dadas las condiciones de incertidumbre económica del país, con 
respecto a la seguridad del empleo y la permanencia en el mismo, la prioridad estriba 
en la mejor casa que pueden comprar con el monto que alcanzan en crédito, es decir, 
que es el límite de crédito el que defi ne cual casa comprar, siempre y cuando esta 
ofrezca una vivienda considera básica o inicial y con terreno para poder ampliarla.

En este sentido se observa una opción recurrente en el encadenar créditos, uno 
para la compra inicial, otros para ampliación y/o mejoramiento, y tantos como se 
pueda para mejorar por etapas la vivienda.

Una vez determinado que un solo crédito nunca es sufi ciente para la casa ideal, 
entonces el usuario escoge de entre sus posibilidades con base en lo que considera la 
mejor opción actual y futura mediante su intervención, es entonces cuando pondera 
condicionantes que coadyuven para la proyección del estatus familiar, como: 
ubicación, seguridad, tranquilidad, calidad urbana del fraccionamiento, calidad de la 
vivienda,evitar el alquiler, etc.

El 21% de Ciudad Caucel y el 13% de Las Américas (Figura 27) expresan como 
prioridad el monto del crédito. Incluso reconocen haber hecho un comparativo entre 
ambos sitios como mejores opciones del mercado, y haber escogido: los de Las 
Américas, por tener acceso a un crédito mayor y considerar que es un sitio de mayor 
plusvalía, y los de Ciudad Caucel consideran que es la mejor vivienda que su monto de 
crédito les permite; incluso señalan que es la misma casa, pero más barata por el sitio.

En la pregunta de conformación, se observa que el 25% de Ciudad Caucel y el 
18% de Las Américas, hace alusión al hecho de que con la vivienda se conforma un 
patrimonio familiar, un sitio seguro donde habitar y cobijar a la familia, seguridad de 
protección familiar en tiempos de difícil economía. De hecho, el 4% en ambos casos, 
refi ere que compran para no alquilar. (Figura 28).
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La tranquilidad del sitio es un elemento valorado como motivo de adquisición 
en el 35% de Ciudad Caucel y el 17% de Las Américas (Figura 27) los usuarios 
posicionan en primer lugar el hecho de ser un sitio cuyo proceso de poblamiento aún 
contiene poca gente y poco movimiento de tránsito vehicular, lo que se asocia con una 
relativa tranquilidad momentánea o temporal. En la pregunta de confi rmación sobre 
el cambio de residencia y en función de un contraste entre la vivienda que habitaban 
de inmediato anterior y la actual, la relativa tranquilidad está asociada con la lejanía 
del lugar como sitio periurbano, y consideran que pasará un tiempo razonable antes 
de que sea igual de ruidosa y transitada que la Mérida intraurbana. En este sentido el 
21% de Ciudad Caucel y el 12% de Las Américas consideran que es más tranquilo 
(Figura 28).

La ubicación como fraccionamiento periurbano fue escogido como motivo de 
compra en el 14% de Ciudad Caucel y el 17% de Las Américas (Figura 27), aunque 
consideran que está afuera de la ciudad, también consideran que tal lejanía puede 
resultar una ventaja por la relativa comunicación directa con la ciudad, y que se trata 
de una distancia adecuada en cuanto a kilómetros y tiempo, donde cabe mencionar 
que esta respuesta está presente en los habitantes que cuentan con vehículo propio, 
lo que reduce el grupo de habitantes que pueden opinar al respecto.

Figura 28. Motivo de residencia en el lugar.
Fuente: Trabajo de campo Proyecto CONAVI CONACyT 168887, 2012 y 2013.

En la pregunta de confi rmación sobre el motivo de cambio de residencia, vuelve 
a aparecer el tema de la ubicación con el 7% de Ciudad Caucel y el 16% de Las 
Américas (Figura 28), lo que se relaciona con el hecho de que la gente que vivía en 
una zona intraurbana y accesible, al trasladar la residencia a una zona periurbana, 
baja la percepción de adecuado en el caso de Ciudad Caucel donde impera el trasporte 
público y se mantiene en Las Américas donde predomina el transporte particular. 
Recalcamos que la percepción de la ubicación podría ser en primera instancia un 
elemento que se valora con relación a la tranquilidad que ofrece el sitio periurbano, 
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pero cuando se hace el contraste con las condiciones que se tenían en el sitio inmediato 
anterior, hay una baja en la percepción que la torna relativa y deseada sólo por la 
gente con vehículo propio y con cierta resignación en la gente que utiliza el transporte 
público.

De hecho, conforme se construyen más etapas y se puebla el lugar, surgen 
confl ictos derivados del alargamiento de las escasas rutas de transporte público, ya 
que entran al fraccionamiento llenos y van desalojando y subiendo gente, de manera 
que cuando terminan el recorrido interno y llegan a la salida para retornar a Mérida, 
ya están llenos y dejan sin transporte a los habitantes de la primeras zonas. Este hecho 
propicia ciertas rivalidades y sentimientos de competencia entre los colonos de las 
diferentes etapas, incluso hacen uso de recursos como ir a esperar el camión en otras 
zonas que consideran de prioridad o privilegiadas para este fi n.

La calidad del sitio en cuanto al diseño urbano y arquitectónico es ponderada 
en muy baja estima. El 5% de Ciudad Caucel y el 7% de Las Américas refi eren la 
calidad del diseño del fraccionamiento y el 2% de Ciudad Caucel y el 18% de Las 
Américas indican el tema del diseño de la vivienda. (Figura 27). Es de llamar la 
atención un indicador tan bajo para un sitio de nueva construcción, pareciera haber 
una contradicción entre lo que ellos mismos escogen y luego no lo estiman prioritario. 
Al respecto es oportuno señalar que en cuanto a la vivienda ésta es considerada 
como básica y que crecerá, por tanto, se reconoce que no es del todo adecuada. 
Con respecto al fraccionamiento, existe una diferencia, de manera concreta entre 
Ciudad Caucel que no presenta referencias directas a este indicador porque algunas 
cuestiones como el tamaño del mega fraccionamiento pueden ser una ventaja para 
los habitantes que tienen la esperanza de encontrar “de todo”, es decir, sufi ciente 
equipamiento y buena calidad de infraestructura y de vivienda por tratarse de sitios 
nuevos; en Las Américas, se pondera diferente y la preferencia estriba en tratarse de 
un sitio de mayor plusvalía y que a futuro se espera que mejore el estatus de la familia, 
lo que se refuerza con un 4% que asegura que es un gusto satisfecho el vivir al norte 
de la ciudad y, un 2% que reconoce que surge la idea a partir de una recomendación 
sobre la plusvalía de la zona. (Figura 27).

El motivo de compra también se relaciona con cuestiones culturales y sociales 
como: ser independiente, estar solos, no vivir con los suegros y demás argumentos 
relacionados con el viejo refrán de que “el que se casa, casa quiere”, en este sentido, 
cualquier casa es mejor que ninguna, o lo que es lo mismo, cualquier casa es mejor 
que vivir con la suegra. Dada la fuerza de la relación de los lazos familiares y la 
vigencia de la familia extensa, sólo en la pregunta de confi rmación, cuando se 
comparó con el sitio que habitaban anteriormente, se tuvo respuesta concreta en 
relación a la independencia y estar solos en pareja, ésto en el 11 y el 13% de los 
entrevistados en Ciudad Caucel y Las Américas respectivamente, de estos a su vez 
el 75 y el 56% hicieron alusión a requerir de independencia familiar, generalmente 
las parejas jóvenes y aun sin hijos. (Figura 28).
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Otro grupo de usuarios mencionó sobre una “necesidad” (20%) como motivo de 
compra, que se relaciona tanto con la independencia, como con otros motivos como el 
cambio de ciudad de residencia por cuestiones de trabajo (10%) y por dejar de pagar 
alquiler (4%). (Figura 28).

Contradictoriamente, con la llegada de los hijos, la relación familiar se estrecha y 
requiere de un acercamiento entre padres y abuelos. Esto explica el bajo porcentaje 
en esta situación, y que un aún más bajo en la gente que reporta el motivo de la 
independencia, incluso se hizo referencia a lo que ellos mismos llamaron pleitos a 
muerte y situaciones irreconciliables que determinan un alejamiento familiar total, 
que incluye cambio de ciudad de residencia y movilidad entre estados de la república.

Otro tema real es la seguridad, que se registra como motivo de cambio de 
residencia, en contraste con las condiciones de vida de ciudades como México D.F., 
motivo por el que es un indicador relativamente bajo y que no fue referido como 
motivo de compra, pero sí como motivo de cambio de residencia en el 17% de Ciudad 
Caucel y el 12% de Las Américas. (Figura 28).

Los sitios estudiados presentan constantes comunes y generales a cualquier otro 
sitio que ofrece vivienda; sin embargo, también devela la ponderación del usuario 
sobre otras ofertas del mercado local de vivienda, con referencia a los motivos de 
preferencia para la vida y patrimonio familiar. De manera indirecta, se prueba la 
efi ciencia del productor para la dotación de una vivienda accesible a un grupo social 
como público consumidor, para lo cual cobra relevancia la procedencia del usuario.

2. Tipo de Adquisición o Propiedad

El tipo de adquisición o propiedad (Figura 29) es más o menos similar; en ambos 
casos predomina el régimen en propiedad, siendo del 81% en Ciudad Caucel y del 
92% en Las Américas, lo cual es relevante ya que condiciona la presencia de modifi -
caciones y anexos, es decir que se modifi can las viviendas cuando son propias. Cabe 
mencionar que entre el 3 y el 7% respectivamente, se trató de una compra de segunda 
mano, a un usuario que no pudo seguirla pagando, por cambio de residencia de ciudad 
y en segundo lugar por falta de recursos económicos.

La casa propia generalmente es adquirida mediante créditos, y se trata de 
matrimonios o familias jóvenes, quienes inician su vida familiar y se suman a la 
aventura de poblar un sitio en las afueras de la ciudad.

El alquiler es el segundo régimen de propiedad que se registra en orden de 
importancia, siendo del 15% en Ciudad Caucel y del 8% en Las Américas (Figura 
29). El caso del alquiler tiene restricción en cuanto al tipo de modifi cación o anexo 
que se hace a la vivienda, casi siempre están en relación con el mantenimiento, con 
la sustitución y reparación de elementos de la infraestructura y mobiliario, así como 
con la construcción de algún tipo de techos en cocheras, ya que requieren de proteger 
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sus vehículos de la manera más económicamente posible, del modo en que lo autorice 
el casero y dueño de la propiedad.

La modalidad de alquiler es utilizada con mayor frecuencia por personas que 
provienen de lugares donde la vivienda es cara y esta es la opción más económica 
para tener vivienda. De hecho se encuentran acostumbrados al sistema e incluso lo 
consideran más económico que en su lugar de procedencia. Por tanto, es la opción en 
tanto se percatan de que el pago de alquiler es equiparable al del costo de la vivienda 
y que con un poco más de esfuerzo podrían pagar una propia.

El alquiler es también una opción para quien requiere una vivienda de tipo 
temporal, como por ejemplo, jóvenes que se independizan y foráneos estudiantes de 
instituciones de educación superior en la ciudad de Mérida. Al igual que cualquiera 
que alquila, pronto observan que es mejor comprar que alquilar, debido a que casi se 
paga lo mismo y se adquiere un bien patrimonial. Incluso los padres de estudiantes 
suponen que comprar es una forma de evitar la inseguridad del alquiler y que la 
vivienda seguirá en uso para otros parientes estudiantes y que después de la vida de 
estudiante puede servir para servicio relacionado con la profesión, para un comercio 
o como residencia temporal que evita el pago de hotel para las familias que asisten 
a los servicios médicos de alta especialidad que la ciudad ofrece a nivel regional.

Los habitantes que alquilan vivienda en estas zonas llegan a tener apego y 
manifi estan tener interés en comprar la vivienda que habitan, o en su defecto, comprar 
cerca en la misma zona, en ese orden de prioridad. Si bien el deseo de adquirir una 
vivienda en la zona es evidencia de un alto grado de satisfacción con aquella que se 
habita, existe como inconveniente que al tratarse de un fraccionamiento joven, el 
propietario no piensa vender lo que recién ha adquirido como sistema de ahorro, al 
tiempo que existe oferta de vivienda en las nuevas etapas del conjunto en construcción.

Entre las formas de adquisición poco común, tenemos el registro de un 2% de 
herencia en Ciudad Caucel (Figura 29), donde es importante señalar que se trata de 
padres jóvenes que adquirieron las viviendas como un sistema de ahorro y como 
patrimonio familiar, y que al momento del matrimonio de sus hijos procedieron a 
dar la casa como herencia en vida. Otro caso de herencia se trata de un adulto mayor 
que dejó su casa en el centro y compró en Ciudad Caucel para tener un excedente de 
dinero, y al fallecer, dejó su casa a su hijo.

Otro caso, es el comodato registrado únicamente como tal en Ciudad Caucel en 
un 1% (Figura 29); sin embargo, algunas de las viviendas registradas como propias,  
no lo son, sino que provienen de este tipo de préstamo entre hermanos, o bien, de 
alquiler simulado o simbólico entre parientes, donde los dueños prestan la casa, con 
la condición de que sean pagados los servicios y se dé mantenimiento y vigilancia. 
Las viviendas alquiladas, en comodato o préstamo, por tratarse de transitorias 
o provisionales, son las que se mantienen originales o con pocas modifi caciones, 
independiente de las necesidades de sus ocupantes.
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Figura 29. Gráfi ca de Adquisición o Propiedad.
Fuente: Trabajo de campo Proyecto CONAVI CONACyT 168887, 2012 y 2013.

Observamos que el predominio de viviendas propias contra las alquiladas, es 
evidencia de una adecuada canalización de los recursos de gestión y de créditos, ya 
que un alto porcentaje es en propiedad.

Si bien es cierto que abatir el défi cit de vivienda no necesariamente implica que 
sea en régimen de propiedad, y que una opción es el alquiler, también debemos 
considerar que esta modalidad torna relativo el défi cit, no sólo en materia de posesión 
o tenencia segura de la vivienda, sino lo más importante, que al no ser propia, es 
la familia la que se acomoda a la vivienda y se difi culta las funciones familiares y 
se limita las opciones de procurarse sus propios espacios, lo que vuelve relativo el 
subsanar el défi cit.

3. Compra y ocupación

Existe un desfase entre la fecha de compra (Figura 30) y la del proceso de ocupación 
(Figura 31). Esto obedece tanto a prioridades en el usuario, como a la urgencia o 
necesidad de ocupar su vivienda, lo cual se relaciona con el défi cit y situación real 
de vivienda en Mérida.

La suma de cada caso individual permite armar la cronología de poblamiento 
y periodizar un proceso de consolidación del conjunto urbano, en un proceso 
correlacional entre tres elementos: tiempo, vivienda y habitante. El tiempo de 
ocupación y el inicio de los cambios, anexos y divisiones de la vivienda, son 
congruentes con los estadios del desarrollo de la familia ocupante, donde una familia 
más consolidada en cuanto a recursos económicos y número de habitantes, acelera el 
tiempo de las transformaciones de la vivienda.

Las coincidencias en grados y tipos de transformación en la vivienda, son 
convergencias que permiten armar el proceso de recepción y sus etapas de 
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periodización preestablecidas y sucesivas, que generalmente se establecen entre cinco 
y diez años, coincidentes con el desarrollo familiar desde la pareja, la llegada de los 
hijos, el cambio de estos a la adolescencia y hasta su adultez, cuyas particularidades 
las impone la vida contemporánea con los variados tipos de familia, lo que defi ne 
estadios de los ocupantes y explican lo que ocurre en la vivienda a nivel particular 
para de ahí generalizarse hacia el conjunto urbano.

La fecha en que la oferta de vivienda de estos fraccionamientos se abre al público 
es a fi nales de 2004 en Ciudad Caucel y principios de 2005 en Las Américas, por lo que 
el índice de compra fue bajo del 1%, y apenas subió a un 3% en 2006. Esto de debió 
a que todavía existía cierta expectativa e incertidumbre acerca de la conveniencia de 
adquirir casa en sitios tan alejados de la ciudad de Mérida.

Por supuesto, la campaña comercial y las ofertas económicas hicieron que la gente 
empezara a mirar ambos sitios como posibles lugares de vida, y es en 2007 que se 
registra un 14% de los usuarios que compraron casa en ese año, un incremento del 
17 y 19% en 2008, y del 25% en 2009, e inició una baja del 19% en el siguiente año 
de 2010, de entre el 14 y 9% en 2011, del 6 y 8% en 2012 y entre el 2 y 4% en 2013. 
Durante los primeros cinco años se vendió la mayor parte del fraccionamiento y luego 
la venta fue en descenso poco a poco hasta agotar las existencias de vivienda en estos 
sectores. El éxito de venta en menos de 10 años ha sido base para generar nuevas 
etapas de desarrollos habitacionales. (Figura 30).

Figura 30. Fecha de compra.
Fuente: Trabajo de campo Proyecto CONAVI CONACyT 168887, 2012 y 2013.

En este punto tenemos que las viviendas son compradas y ocupadas de manera 
inmediata entre el 35 y 32% (Figura 31), lo cual obedece al período de tiempo que se 
toma desde que se gestiona y autoriza el crédito, se fi rman los contratos de contraventa 
y es considerada en propiedad con la entrega de llaves, papeles y demás formalidades. 
Generalmente se trata de gente que al no tener otra vivienda, habita esta nueva de 
manera inmediata; tal es el caso de familias desalojadas de donde alquilaban.
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Se observa un promedio de un mes en que la pareja (familia), con ayuda de amigos 
y otros parientes, visitan la casa, la limpian y empiezan a llevar sus muebles.

Esto es importante ya que siempre se trata de gente que tiene otra vivienda, ya sea 
por tratarse de un nuevo matrimonio donde ambos cónyuges vivían con sus padres, 
o por familias que alquilaban una casa y cuentan con periodos para desalojarla, lo 
que permite tener un tiempo para adecuar la casa antes de vivirla. En este tiempo las 
adecuaciones son la implementación de algunas repisas y alacenas para colocar sus 
cosas, habilitación de closets y algún tipo de mobiliario provisional.

Se registra un período de entre uno y tres meses para ocupar la vivienda, en 
los casos en que se programa la compra de muebles y algunas adecuaciones para 
hacerla habitables, como ajustes de hamaqueros, instalaciones de refrigerador, estufa, 
calentador y similares. Una minoría del 3% ocupa la vivienda entre los cuatro y cinco 
meses de compra, debido a que les ha llevado más tiempo acomodar la vivienda. 
(Figura 31).

Figura 31. Tiempo de Compra y Ocupación.
Fuente: Trabajo de campo Proyecto CONAVI CONACyT 168887, 2012 y 2013.

Es signifi cativa la ocupación entre seis meses y dos años, donde la diferencia 
estriba en dos aspectos: por una parte, en el nivel económico y el tipo de remodelación 
antes de ocuparla y que puede llevar más tiempo, en este caso hay un contraste entre 
Ciudad Caucel, que por estar destinada a gente de clase media baja, las remodelaciones 
son tardadas por falta de recursos económicos, contra Las Américas que al ser para 
gente de clase media alta, sus remodelaciones son mayores y les lleva más tiempo. 
Por otra parte, las viviendas que registran una ocupación de entre uno y dos años, 
se trata principalmente por motivos del régimen de propiedad, ya que generalmente 
se trata de viviendas alquiladas, mismas que han tenido varios habitantes, hasta los 
actuales. En ambos casos se trata de gente que tiene otra vivienda.
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4. Financiamiento

El nivel económico y el tipo de fi nanciamiento, son datos difíciles de obtener del 
usuario, quien teme reportar este tipo de datos cuantitativos por ello consideramos 
que no son del todo confi ables; aún así, ayudan a develar el rol de inversión familiar 
y su percepción del mejoramiento en su patrimonio familiar.

El caso de la vivienda construida en serie refi ere a viviendas nuevas cuya compra 
se hace directamente con el promotor (Figura 32) y de manera escasa se trata de una 
compra de segunda mano y con recurso de crédito bancario e INFONAVIT.

La mayor parte de la vivienda fue adquirida a través del INFONAVIT y nos 
atrevemos a decir que para la clase media es la mejor forma de acceso a una vivienda. 
En el caso de Ciudad Caucel, un fraccionamiento dirigido a clase media, el 74% 
adquirió su vivienda haciendo uso de este benefi cio, a diferencia de Las Américas 
cuyos habitantes son de clase media alta y el porcentaje es menor en un 56%.

Figura 32. Medio de Financiamiento.
Fuente: Trabajo de campo Proyecto CONAVI CONACyT 168887, 2012 y 2013.

En el caso de créditos FOVISSSTE, es la segunda opción más utilizada por la clase 
media para acceder a una vivienda y se trata de un tipo de crédito dirigido a un público 
un tanto especializado y principalmente maestros. Su uso es signifi cativamente menor 
y se registra el 4% en Ciudad Caucel y el 13% en Las Américas.

El apoyo de la CONAVI fue utilizado en el 1% en Las Américas y sólo en un 
caso de Ciudad Caucel, bajo condiciones muy especiales ya que los usuarios no 
supieron o quisieron dar detalles, lo cual sería un tema por demás interesante para 
otras investigaciones sobre la canalización y efectividad de las políticas de vivienda, 
la manera en que los habitantes suman, asocian y combinan sus opciones de crédito 
para obtener una vivienda y en etapas siguientes para mejoramiento y habilitación 
de vivienda.

El acceso a crédito bancario es un recurso utilizado en el 14% de Ciudad Caucel y 
en el 9% de Las Américas, y está relacionado con gente que trabaja de manera 
independiente en negocios propios o con empleos donde ganan más del salario mínimo.
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La diferencia del nivel socioeconómico del fraccionamiento es observable en la 
capacidad de adquirir la vivienda con recursos propios, un 6% en Ciudad Caucel 
que es de clase media baja y un 12% en Las Américas que es clase media alta. En 
su mayoría se trata de pago al contado sin recurrir a ningún tipo de crédito para ser 
propietarios.

Las personas que tienen posibilidad de acceder a algún tipo de crédito de vivienda 
hicieron uso de ello por dos motivos. Por una parte, consideran que es un derecho que 
adquieren como parte de sus prestaciones y en descuentos mensuales de su salario, 
por tanto, de no hacer uso de ese crédito; al fi nal de su vida laboral éste se perderá, 
sin posibilidades de recuperar su dinero. Por otra parte, hacer uso del crédito, es 
considerado como una forma de inversión, una manera de incrementar los bienes 
patrimoniales, una propiedad como fondo monetario para posibles emergencias, o 
como sistema de ahorro e incluso como posible propiedad para facilitar a los hijos el 
acceso a una vivienda en estos tiempos de crisis y de inseguridad laboral.

En estas condiciones, no todas las viviendas son habitadas por sus dueños, lo que 
origina ese porcentaje de vivienda en alquiler que además permite obtener ingresos 
que facilitan el propio pago de la vivienda; o bien se dan en préstamo o comodato a 
familiares y amigos, ya sea mientras estos consiguen su propia casa, o a cambio de dar 
mantenimiento a fi n de evitar el deterioro por abandono, robo o la pérdida del bien.

Impera la opinión de que es mejor la vivienda propia, ya que se puede remodelar 
y aumentar según las necesidades y el gusto de los ocupantes, cosa que en la vivienda 
alquilada no se puede hacer, debido a que los propietarios prefi eren mantener el 
estado de la casa, para ser ellos quienes decidan los tipos de cambios.

5. Calidad de la infraestructura, el equipamiento y los servicios 
urbanos

El registro de los motivos de compra y de la percepción de mejoramiento que tienen 
los habitantes, se debe a elementos urbanos que ofrece el fraccionamiento como: 
los servicios, la infraestructura y el equipamiento. La calidad, cantidad y nivel de 
cobertura han sido producto de los instrumentos y normativas respectivos como son: 
la Ley de Fraccionamientos del Estado de Yucatán, vigente en el momento de gestión 
de los casos de estudio y la cual estableció los porcentajes de uso de suelo, así como 
el Reglamento de Construcciones del Municipio de Mérida, que es el que regula las 
condiciones de la vivienda.

Con respecto a la infraestructura, el hecho condicionante es que forma parte de 
los requisitos para la obtención de los respectivos permisos de construcción, más 
aún en los fraccionamientos periurbanos con dos condiciones. Primero está el nivel 
vivienda cuando se cumple con la norma básica y mínima, es decir, que se calcula 
con base en el número de viviendas programadas por construir, con una toma y con 
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un gasto diario sufi ciente para los 4.5 habitantes ocupantes por vivienda en promedio. 
Esto será inefi ciente con lo que sucede en la realidad cuando la población aumenta 
a un promedio de seis habitantes por vivienda, por motivos ya mencionados de la 
familia extensa o del cambio de uso de la vivienda, o por otras causas que propician 
la construcción de nuevos espacios y el aumento en el gasto de la vivienda. Segundo, 
está el nivel urbano, cuyas redes de suministro y abasto se calculan igualmente con 
base en el número de tomas domiciliarias, de manera que con el aumento del gasto 
por vivienda, más el aumento en el gasto por las viviendas con cambio de uso a 
comercial y servicios, se obtiene una aumento en la demanda y sobrecarga de las 
redes de infraestructura.

A nivel urbano la introducción de nuevos sistemas de infraestructura, cobra 
relevancia en los casos de asentamientos periurbanos, donde la distancia a la ciudad 
consolidada hace necesaria la habilitación de complementos para garantizar el 
suministro, condición fundamental para el poblamiento y consolidación del área. 
Cabe hacer mención de que estos sistemas novedosos no siempre cuentan con la 
viabilidad operativa para su municipalización, es decir, para entregar la responsabilidad 
de su operación y mantenimiento al Gobierno Municipal, ya que difícilmente éste 
pueda contar con personal en cantidad y calidad de especialización y capacitación 
para tal fi n.

El agua potable, además de la red, cuenta con cárcamos de rebombeo, con lo cual 
se garantiza la dotación del líquido a todas y cada una de las viviendas del área sin 
importar su distancia y ubicación en el conjunto. Es tan efi ciente que no hubo ninguna 
referencia negativa acerca del servicio; sin embargo, existe una desconfi anza sobre 
la calidad del agua, que conlleva a que la mayor parte de los usuarios compre agua 
purifi cada para consumo humano, así como también que las viviendas que se han 
ampliado con una segunda planta, al estar lejos de las calles donde está la red primaria, 
requieren de habilitar tanques de almacenamiento o cisternas y bombas para subir el 
agua a los tinacos en las azoteas. Se observa que la gente está consciente de que su 
casa no fue prevista con segunda planta y que, por tanto, asumen la responsabilidad 
de solucionar el problema que sienten que ellos mismos ocasionaron. (Figura 33).

Figura 33. Junta de Agua Potable y Alcantarillado de Yucatán y 
Planta de Tratamiento de Aguas Residuales.

Fuente: Fotos de Briseida Corzo Rivera.
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El drenaje es un caso especial en la ciudad de Mérida, ya que predomina el uso 
local de fosa séptica, tanto en vivienda de autoconstrucción como en pequeños 
fraccionamientos de vivienda seriada de aproximadamente 100 viviendas. En 1950 en 
la Colonia Miguel Alemán y posteriormente en los fraccionamientos construidos por el 
FOVISSSTE de menos de 1000 viviendas se habilitaron sistemas de drenaje colectivo. 
Sin embargo, el siglo XXI dio la bienvenida a estos dos mega fraccionamientos 
periurbanos programados para más de 15,000 viviendas en sus proyectos fi nales, lo 
que, acorde con las normas de sustentabilidad requirió de que se auto provean sus 
propios mecanismos de sanidad con el drenaje colectivo y plantas de tratamiento de 
aguas residuales. Por ser un sistema cuya novedad estriba en la dimensión y escala, 
se difi culta su operación y mantenimiento, lo que trae como consecuencia problemas 
urbanos como malos olores que permean a toda el área del fraccionamiento. En este 
sentido, la mayor parte de la gente conoce la existencia del drenaje, pero el medio 
de conocimiento fue precisamente el mal olor que percibieron después de lluvias 
intensas cuando el drenaje colectivo se vio saturado en su capacidad urbana y rebosó, 
lo cual es frecuente por el clima tropical regional. (Figura 34).

Figura 34: Conocimiento del sistema de drenaje.
Fuente: Trabajo de campo Proyecto CONAVI CONACyT 168887, 2012 y 2013.

La energía eléctrica proveída por la Comisión Federal de Electricidad, tanto en 
alumbrado público como domiciliario, cuya cobertura es total en el fraccionamiento. 
En este rubro se observa que cuando el usuario es el causal de un incremento en el 
uso de energía, él mismo asume la responsabilidad de la solución a los problemas 
causados por adecuaciones a nuevos usos o por construcciones anexas que requieren 
de instalaciones especiales e incrementan el consumo de energía. De manera 
particular, en ambos casos de estudio se ubican las redes de alta tensión que aportan, 
por ley, los derechos de vía arbolados ya que no permiten ningún tipo de uso o 
destino, constituyéndose como jardines de microclima que proveen de confort a la 
zona, por lo que la gente los percibe como áreas verdes, y de manera errónea como 
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posibles parques de uso público y como alternativa ante la ausencia de este tipo de 
espacios público de convivencia comunitaria, lo cual cabe recalcar es un peligro 
latente. (Figura 35).

Un servicio urbano como el suministro de gas se hace por medio de tanques de 20 
y 30 litros o con el camión que rellena los tanques estacionarios desde 120 y hasta 
300 litros para uso doméstico y de 500 para restaurantes. Éste es un servicio regular 
en la ciudad y a cargo de más de 10 compañías.

El aseo urbano es compartido entre la Dirección de Servicios Públicos Municipales 
que se encarga de las vías públicas y las empresas particulares subsidiadas que se 
encargan de recoger la basura doméstica y domiciliaria de una a tres veces por 
semana. Existe una queja generalizada acerca del sistema de recolección, tanto por 
el proceso como por los días asignados para recoger los tipos de basura orgánica e 
inorgánica. Tiene prioridad la recolecta de lo inorgánico y no se respetan los días 
asignados, lo que propicia que la gente retenga su basura orgánica y que se acumule 
en la vía pública a merced de los animales callejeros y plagas, generando malos olores 
y lixiviados, al tiempo que la mala condición de camiones y operarios hace que la 
basura se revuelva eliminando el esfuerzo y la utilidad de separarla y, que se vaya 
tirando basura y escurriendo lixiviados en la vía pública.

Figura 35. Derechos de vía en Ciudad Caucel y Las Américas.
Fotos de Briseida Corzo Rivera.

El caso de la telefonía, la red de internet y la televisión de paga, merecen mención 
aparte, debido a que son servicios que se escogen de manera individual según los 
benefi cios que ofrecen las múltiples compañías comerciales, sin embargo, al no ser 
básicos, las empresas dan el servicio donde su propia inversión pueda obtener mayor 
ganancia, un proceso en tiempo y forma de cobertura que avanza por zonas hasta cubrir 
el total del área urbana, como un indicador del proceso de consolidación de la colonia.

El equipamiento colectivo es un punto pendiente de analizar en cuanto a su 
sistema ofi cial de dotación. Se observa una inefi ciencia en los procedimientos para 
calcular el requerimiento con base en el porcentaje de uso de suelo correspondiente 
y su donación que podría ser reversible al no usarse en un período de tiempo; las más 
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de las veces el área para equipamiento es una serie de espacios residuales que no 
permiten el uso adecuado, y que es complementado con el espacio comercial.

Es urgente la implementación de medios para calcular el equipamiento en 
calidad y cantidad sufi ciente con base en el número de habitantes que se espera en 
el fraccionamiento y, a partir de estos calcular el suelo necesario, principalmente 
cuando se trata de desarrollos de vivienda que llegan a tener categorías de centros de 
población o localidades y donde los promotores de vivienda jalan hacia el mínimo y 
los técnicos pugnan por una adecuada cobertura del equipamiento. Una alternativa, 
es quizás el Sistema Normativo de Equipamiento Urbano, y sus doce subsistemas1: 
Tomo I. Educación y Cultura; Tomo II. Salud y Asistencia Social; Tomo III. Comercio 
y Abasto; Tomo IV. Comunicaciones y Transporte; Tomo V. Recreación y Deporte; 
Tomo VI. Administración Pública y Servicios Urbanos. Si bien el Sistema Normativo 
de Equipamiento Urbano está dirigido a las localidades o centros de población, hay que 
considerar que no existen otros instrumentos que permitan el cálculo de equipamiento 
por número de habitantes y que algunos fraccionamientos son programados por 
etapas menores, lo que secciona y disminuye sus requerimientos, aunque al fi nal 
lleguen a tener más habitantes que algunos centros de población, lo que hace que su 
equipamiento quede por debajo del requerido.

Es claro el défi cit real de elementos y estado inadecuado de lo existente, desde 
básicos hasta regionales, que evidencian las necesidades que impone la vida moderna 
y contemporánea, así como la disparidad entre la velocidad de poblamiento y la de 
provisión de equipamiento en el fraccionamiento.

Esta situación de carencia de equipamiento, condiciona tanto a un cambio de uso 
de suelo en las viviendas que son habilitadas para su conversión en el equipamiento 
local faltante, como a una movilidad hacia zonas cercanas más consolidada y con 
equipamiento, lo que repercute en la competencia y rivalidad por el uso de tales 
equipamientos vecinales de zonas aledañas y convierte a los propios usuarios en los 
responsables de proveerse su equipamiento. Paradójicamente, la gente lo percibe 
como una oportunidad de contar con una opción de autoempleo y de apoyo económico, 
un remedio que genera otro tipo de problemas como la difi cultad en la autorización 
de usos de suelo y los permisos de operación de estos equipamientos inadecuados, 
principalmente en vivienda habilitadas en equipamiento. (Figura 36)

Dada la lejanía de los sitios, se aprovechan las preexistencias que ofrece la 
ciudad y que son tomadas en cuenta según los intereses del promotor, tales como 
vialidades y núcleos de servicios urbanos que infl uyen en la calidad urbana del 

1 El Sistema Normativo surge en la Secretaría de Asentamientos Humanos y Obras Públicas 
(SAHOP), creada en 1976 por el presidente José López Portillo. Éste sitema también sirvió a la 
Secretaría de Desarrollo Urbano y Ecología (SEDUE), creada en 1982 por el presidente Miguel de la 
Madrid Hurtado, y revisado y actualizado por la Secretaría de Desarrollo Social (SEDESOL), creada 
en 1992 por el presidente Carlos Salinas de Gortari. Hoy por hoy, sigue vigente para el cálculo de 
equipamiento para Centros de Población.
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nuevo conjunto. En el caso de Ciudad Caucel, cuentan con el Núcleo de Servicios 
Poniente, compuesto por la Plaza Comercial y cuentan también con la cercanía al 
pueblo de Caucel, que es visto como una ventaja, puesto que da la oportunidad de 
contar con equipamiento y servicios del centro de población, tales como la iglesia, 
el mercado y las escuelas; sin embargo, los habitantes de Caucel, sienten un impacto 
negativo y se quejan de una competencia en la que son objeto de saqueos y despojos 
por parte de los habitantes de Ciudad Caucel. En el caso de Las Américas, sienten 
cercano el Núcleo de Servicios de la Gran Plaza, el Centro de Convenciones Siglo 
XXI y el recién construido Museo del Mundo Maya, y a menor escala compiten por 
el equipamiento de la Unidad Habitacional Revolución Coordemex, conocida también 
como Fraccionamiento Tapetes.

Figura 36. Muestra de vivienda convertida en equipamiento educativo 
en Ciudad Caucel y Las Américas.

Fuente: Fotos de Briseida Corzo Rivera.

Dada la distancia de las áreas habitacionales estudiadas con respecto de la ciudad 
consolidada, se ponen de manifi esto otro tipo de problemáticas, como la conectividad 
y la accesibilidad a ciertos equipamientos que no basta con que existan en la ciudad, 
sino que se requieren en la zona habitacional, tales como: educación con escuelas 
de varios niveles como jardín de niños, primarias y secundarias; salud con clínicas y 
hospitales; recreación y cultura con cines y teatros y, principalmente parques y áreas 
verdes adecuadas en número y calidad, donde, para este último rubro, sobresale la 
presencia de los sitios arqueo-botánicos, valorados como parques públicos, como 
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jardines de microclima y como sitios de patrimonio, un triple benefi cio para los 
habitantes. Al ser Ciudad Caucel un Proyecto del Estado, está mejor programado su 
equipamiento, incluso cuenta con un Complejo Educativo y la Unidad Deportiva de 
Alto Rendimiento, así como con una Clínica del IMSS. (Figura 37).

A. Guardería CENDI en Ciudad Caucel B. Jardín de Niños en Ciudad Caucel

C. Escuela Primaria en Ciudad Caucel D. Escuela Secundaria en Las Américas

E. Iglesia en Ciudad Caucel F. Clínica IMSS en Ciudad Caucel
Figura 37. Muestra de equipamiento educativo en Ciudad Caucel y Las Américas.

Fuente: Fotos de Briseida Corzo Rivera. Proyecto CONAVI CONACyT 168887.

La infraestructura y el equipamiento condicionan el tema de la Seguridad Pública 
y la atención de emergencias urbanas, lo cual se hace crítico en los fraccionamientos 
periurbanos por su relación distancia y tiempo con la conexión y traslados hacia la 
ciudad consolidada. 

Los fraccionamientos periurbanos están aislados físicamente y presentan la 
problemática de la comunicación vial. Inician utilizando una vialidad regional y 
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suburbana como única vía de acceso, que en los casos estudiados se trata de las 
carreteras al poblado de Caucel y al Puerto de Progreso. El diseño urbano del 
fraccionamiento, se hace sin prever posibles conexiones a futuro, por lo que el 
aumento de los habitantes hace que la vía regional se sature en tipos y frecuencia de 
tránsito y requiera de aumentar su número de carriles, perdiendo sus camellones y 
laderas, y por supuesto su vegetación y la calidad de sendas arboladas, mismas que 
rápidamente se saturan sin opción ni posibilidad de solución alternativa.

Los habitantes de los fraccionamientos buscan otras maneras de entrar y salir del 
sitio, pero sólo son alternativas para llegar al Anillo Periférico, ya que una vez en 
él, un alto porcentaje requiere de entrar a la ciudad así que retornan y saturan estas 
únicas carreteras suburbanas y regionales, que se vuelven avenidas de acceso directo 
a la ciudad: la Avenida Jacinto Canek para Ciudad Caucel y la Avenida Prolongación 
Montejo para Las Américas. (Figura 38) .

Figura 38. Accesibilidad y Seguridad Pública.
Fuente: El Universal, www.unionyucatan.mx (izquierda) y 

Foto de Briseida Corzo Rivera (derecha).

De aquí que contrastando los fraccionamientos intraurbanos con los periurbanos, 
los habitantes puedan sentir diferencias en cuanto a los elementos urbanos como 
la cobertura de servicios, equipamiento y la conexión con la ciudad consolidada, 
situación que se percibe de manera diferente en relación con la procedencia de los 
habitantes. Un comparativo entre la población local y los inmigrantes que provienen 
de lugares con situaciones más complejas en cuanto a accesibilidad, movilidad e 
inseguridad, arroja que éstos no parecen notar la situación como un problema grave, 
en contraste con los lugareños que acostumbrados al ritmo y distancias de Mérida, 
consideran un grave problema el aislamiento de estos sitios.

El aislamiento, como lo califi can los propios usuarios de Ciudad Caucel y 
Las Américas, debe ser motivo principal para cuidar que estas zonas puedan 
ser autosufi cientes desde su etapa inicial; se debe cuidar que tengan espacios de 
equipamiento para la población actual y futura, infraestructura preparada para un 
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incremento en su gasto y, que la conexión con la ciudad consolidada sea por varias 
vías y con la calidad preparada tanto para su continuidad como para su crecimiento 
en número de carriles sin afectar la pérdida de las dimensiones de los camellones o 
la sustitución de las ciclovías para dar cabida a nuevos carriles de arroyo vehicular, 
así como también habilitar un adecuado sistema de transporte público y colectivo.

Debemos también considerar que una vivienda ampliada y modifi cada en su uso llega 
a duplicar los metros cuadrados de su construcción original, lo que implica un incremento 
de la capacidad instalada y programada en materia de infraestructura, equipamiento 
y servicios urbanos, sin que los usuarios perciban que sus acciones repercuten en el 
aumento de la demanda y en la calidad de la oferta de los mismos, lo cual establece 
la relación directa entre las zonas con ampliaciones y la calidad del servicio.

6. Uso

Sobre el uso es importante aclarar que, al tratarse de una investigación sobre evaluación 
de vivienda con base en las prácticas del usuario, se busca que las viviendas estén 
habitadas, por lo que no se registra el porcentaje de viviendas vacías, en abandono 
o con cambio total de uso, lo cual se presenta ya que fue uno de los elementos que 
difi cultaron la selección de la muestra.

Con respecto a las viviendas habitadas, se detectó una predominancia en el uso de 
vivienda, siendo del 93% en Ciudad Caucel y del 98% en Las Américas. Sin embargo, 
se observa un segundo uso, que es la combinación de vivienda con algún tipo de 
comercio, generalmente tienditas misceláneas con abarrotes, mercerías y papelerías, 
o bien, tiendas de ropa y similares, que se habilitan en apoyo a la economía familiar 
y aprovechando la escaséz de este tipo de tiendas en la zona. Observamos un 7% en 
Ciudad Caucel, y un 1% en Las Américas.

Sólo en el caso de Las Américas encontramos una vivienda (1%) destinada 
exclusivamente a un comercio sin vivienda; de hecho fue comprada para este fi n y 
nunca se pensó en vivirla. Esta es evidencia de falta de equipamiento, de servicios 
profesionales y comercio. Podemos considerar que el joven fraccionamiento es 
efi ciente en cuanto a la conservación del uso de las viviendas con mayor porcentaje 
exclusivamente dedicadas a este fi n. (Figura 39).

Se observa una problemática generalizada, que es la tendencia al cambio de uso 
en las viviendas ubicadas en esquina, avenidas y calles principales, que ofrecen el 
tipo con mayor tamaño de lote y vivienda con dos plantas y más habitaciones, lo que 
da la oportunidad de usar como vivienda la planta alta y tener el negocio propio en 
planta baja. Dada la afl uencia vehicular, con el paso del tiempo las viviendas son 
convertidas totalmente a otros usos diferentes y consolidando los corredores urbanos.
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Figura 39. Usos de la Vivienda.
Fuente: Trabajo de campo Proyecto CONAVI CONACyT 168887, 2012 y 2013.

Se hizo un registro y entrevista general a los habitantes como complemento para 
entender la lógica de uso en el conjunto. Algunos habitantes manifestaron que el suelo 
fue más valorado que la propia vivienda y que habían comprado con la intención 
de tener desde el momento de la compra una vivienda de mayor plusvalía según la 
ubicación en el conjunto. Otro grupo admitió haber comprado este tipo de vivienda 
con la intención de poner un negocio familiar, como alternativa ante la inestabilidad 
de la economía y la inseguridad de un empleo; incluso han pensado en la adaptación 
al nuevo uso, con la planta baja para el comercio o servicio y construir en la planta 
alta para vivienda.

La incompatibilidad funcional entre el esquema del prototipo original de la vivienda 
y su adaptación al nuevo uso conlleva altos costos en la remodelación, y difícilmente 
resulta efi ciente y adecuado; sin embargo, a mayor cambio de uso en la vivienda, 
mayor necesidad de servicios y comercios en la zona urbana, lo cual es evidencia de 
falta de éstos. Tal ausencia de servicios podría ser un acierto que da a los habitantes 
la oportunidad de implementar negocios en sus propias viviendas y en apoyo a la 
economía familiar. Se observa que con la edad del fraccionamiento, se exacerba la 
tendencia al cambio de uso de vivienda a comercio o servicios. (Figura 40).

Figura 40. Vivienda con uso mixto (izquierda) y cambio de
 uso en corredor urbano (derecha).

Fuente: fotos de Briseida Corzo Rivera.
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Evaluación de la vivienda: 
Sistema de sistemas

El análisis y evaluación de la vivienda se hace desde el contraste entre la apre-
ciación del habitante y las condiciones del producto que habita, en cuyo pro-
ceso se observa “lo propio” y “lo otro” en dos puntos: primero, entre el lugar 

que habitaba y lo que signifi ca el nuevo lugar, un debate entre lo conocido, seguro 
y afectivo, contra lo nuevo y desconocido, mientras más lejos en distancia y tiempo 
más signifi cativo es lo presente. Segundo, entre la manera en que se observan y per-
ciben sus propias actitudes y las de sus vecinos, sin considerar las afectaciones de 
las acciones de unos sobre los otros y de todos sobre el espacio comunitario urbano.

Uno de los antecedentes del estudio de la vivienda estriba en el diseño urbano, 
que en nuestros casos de estudio está condicionado en buena medida por las 
preexistencias de los vestigios prehispánicos inmersos en la selva del territorio 
peninsular yucateco y cuyo valor como patrimonio nacional implica su conservación, 
por lo que el Instituto Nacional de Antropología e Historia (INAH) interviene para 
delimitar las áreas de patrimonio de las áreas urbanizables y donde las de patrimonio 
se convierten en Jardines de Microclima o Parques Arqueo-botánicos. En el caso 
de Ciudad Caucel se cuenta con el Conjunto Patrimonial Anikabil compuesto por 
una zona arqueo-botánica y la ex hacienda. En el caso de Las Américas, se trata de 
parques arqueo-botánicos menores. (Figura 41).

Las características del diseño urbano fueron determinadas de acuerdo con la 
Ley de Fraccionamientos del Estado de Yucatán vigente en 2004 al momento de 
autorización y que antecede a la actual Ley de Desarrollos Inmobiliarios del Estado 
de Yucatán (Diario Ofi cial, diciembre 7 de 2010). Se establecieron las dimensiones 
mínimas de lote en ocho metros de frente por 20 metros de fondo y, dada la tendencia 
de los fraccionadores a maximizar el uso del lote mínimo, éste se vuelve el tipo más 
utilizado independientemente de los metros cuadrados de construcción que puede 
ofrecer el prototipo de vivienda y de la clase socioeconómica a la que está dirigido.
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Figura 41. Parques Arqueobotánicos: Anikabil en 
Ciudad Caucel (izquierda) y Las Américas (derecha). 

Fuente: Fotos de Briseida Corzo Rivera.

El diseño de la traza urbana y el acomodo de los lotes en las manzanas, se hace 
con la intención de obtener la mayor cantidad de lotes, lo que deja espacios residuales 
menores que se incorporan a los lotes cercanos, produciendo lotes de mayor tamaño 
que se ofrecen a mayor costo, que los habitantes valoran como una oportunidad para 
realizar mejores ampliaciones en el rediseño de la vivienda tipo que compran.

Los lotes de mayor tamaño se ubican en las avenidas donde se privilegian las 
viviendas de dos plantas, y los lotes atípicos de mayor tamaño suelen presentar una 
forma irregular por ser producto de un espacio residual incorporado al lote, esto con 
fi nes comerciales más que funcionales.

A. Estado original: Lo producido en serie

Entenderemos por estado original a las condiciones en que se ofrece la vivienda 
en el mercado y en la que encontramos un Sistema Vivienda, es decir, una relación 
directa entre: lo construido del objeto vivienda y, lo libre de construcción en el lote 
de terreno, que son todas las áreas verdes que proveen ambientación natural y, que 
en conjunto, lo construido y lo libre de construcción conforman la unidad vivienda. 
(Figura 41).

Este sistema vivienda se compone de subsistemas. Lo construido es a su vez un 
sistema de áreas conformado a su vez por espacios que comparten usos comunes, 
como son: espacios de sala y comedor como área social, cocina y baño cómo de 
servicios y las recámaras como área privada. Lo libre de construcción tiene jardines: 
delantero, lateral y posterior o patio, los cuales ceden secciones para habilitar 
espacios faltantes en la vivienda como: cocheras, pasillo de servicios y tendederos 
respectivamente. Cada espacio juega un rol importante para confi gurar circulaciones 
y relaciones de dependencia que derivan en grados de funcionamiento adecuado para 
el habitar. (Figura 42).



111

IV - EVALUACIÓN DE LA VIVIENDA: SISTEMA DE SISTEMAS

Figura 42. Sistema Vivienda.
Fuente: Elaboración propia y dibujo de Mariana Contreras.

El sistema vivienda tiene una situación o estado endógeno, que depende de 
la vivienda en lo individual, y un estado exógeno, que surge del acomodo de las 
viviendas en el conjunto urbano; de aquí que sea importante conocer ambos procesos.

1. Diseño urbano: acomodo de la vivienda

El diseño urbano se efectúa con base en las prácticas para optimizar el suelo con 
fi nes comerciales y acordes –más o menos– con la reglamentación y que imprimen 
constantes en la siembra, sembrado o colocación de la vivienda en el lote. De aquí 
que para su estudio consideremos a la vivienda seleccionada como un sistema de 
sistemas, que tiene un primer nivel que se conforma de lo construido y lo libre de 
construcción, de cuya relación se obtienen en primera instancia el Coefi ciente de 
Ocupación de Suelo (COS) y la adaptación climática, ya que la vivienda tendrá 
jardín cuando menos en tres de sus lados o fachadas, para proveer de ventilación, 
soleamiento y absorción pluvial.

El Subsistema de lo construido en el modelo estudiado de vivienda, se organizan en 
áreas que expresan gradiente de privacidad con lo cual dar funcionalidad y seguridad 
a la familia, como son: lo social con los espacios de la sala y el comedor; de servicios 
con la cocina (cocineta), el baño y un cubo de luz; y lo privado con las dos recámaras 
dormitorios alineadas.

El Subsistema de lo libre de Construcción se conforma de aquellos espacios con 
suelo verde, que proveen de ventilación y soleamiento y posibilitan la absorción 
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pluvial, como son: un área delantera con el jardín que cede espacio a la cochera; el 
lateral con el pasillo y servicios; y el posterior con el patio y la habilitación de un 
tendedero.

Considerando que en un lote de ocho metros de frente por 20 de fondo se debe 
ubicar una vivienda que en promedio tiene una construcción de siete metros de frente 
y diez de fondo, tenemos que la normativa indica de forma infl exible la colocación: 
un mínimo de cinco metros de jardín y ser mayor según la calidad de la vialidad al 
frente; un pasillo lateral de un metro de ancho a lo largo de la vivienda que se alinea 
hacia un límite lateral; y un patio posterior, que es el espacio restante entre la vivienda 
y el límite de colindancia interior del lote por la parte de atrás, cuyas medidas varían 
según el esquema de ocupación de suelo del prototipo de vivienda. (Figura 43).

Figura 43. Sistema Vivienda y sembrado en el conjunto urbano.
Fuente: Dibujo de Israel Dorantes (Izquierda) y María José García Torres (Derecha).

El diseño urbano intenta ser reticular y regular, conformar lotes rectangulares en 
manzanas con dos fi las de lotes en promedio; sin embargo, elementos como vialidades 
y otras preexistencias, así como los límites legales de los polígonos de terreno hacen 
variar el diseño con manzanas de una sola fi la de lotes al límite de la poligonal, calles 
cerradas y lotes de formas trapezoidales.

Esta debilidad que imposibilita el diseño reticular origina lotes desiguales a los 
que se suma o anexa aquellos terrenos residuales menores que no pudieron alcanzar 
el mínimo reglamentado para albergar una casa.

La estrategia comercial es intencionalmente ubicarlos en las esquinas e integrarlos 
a los lotes inmediatos y colindantes, a fi n de privilegiar la esquina con lotes de 
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terreno de mayor tamaño que pueden ser vendidos a mayor precio, por tratarse de 
más suelo más vivienda. Esto facilita la conversión del uso habitacional hacia uso 
de tipo mixto o comercial, favorecido además por estar estratégicamente situado en 
avenida o calle principal y coadyuvando a consolidar un corredor urbano. Cuando 
los espacios residuales no se pueden ubicar con base en la lógica comercial, se busca 
igualmente incorporarlos a viviendas que son altamente cotizadas para gente que 
piensa en ampliar, incluso con piscinas y jardines o con departamentos para renta con 
o sin estacionamiento. (Figura 44).

Figura 44. Lotes tipo y atípicos.
Fuente: Proyecto CONAVI CONACyT 168887.

El diseño urbano implica en principio la orientación de los lotes en las manzanas 
y el sembrado o colocación de la vivienda en el lote, lo que resulta ser adecuado o 
inadecuado según la posibilidad de la ventilación y del soleamiento para confort 
climático natural que puede tener la vivienda.

La orientación adecuada de las fachadas principal y posterior es la dirección Norte-
Sur para recibir soleamiento parcial según la temporada del año y ventilación tipo 
sueste (del Sureste) diurno de tierra y brisa fresca nocturna; la fachada lateral tendrá 
dirección Este-Oeste, donde la colindancia con el límite de lote será una barrera 
para el fuerte sol del poniente y privilegia la fachada lateral hacia el oriente con sol 
benéfi co y óptima ventilación. El prototipo de las viviendas es acomodado en el lote 
con base en esta tendencia en la orientación. Por el contrario, las fachadas principal y 
posterior que por diseño urbano quedan orientadas hacia el oriente o poniente, tienen 
todo el soleamiento y poca ventilación. (Figura 44 y 45).
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Figura 45. Orientación climática de los lotes.
Fuente: Proyecto CONAVI CONACyT 168887.

Al zonifi car las orientaciones adecuadas e inadecuadas, dada la magnitud de 
los fraccionamientos, tenemos que en Las Américas aproximadamente el 77% de 
las viviendas están orientadas en el sentido adecuado Norte-Sur y el 23% están 
orientadas de manera inadecuada Oriente-Poniente, de donde podemos asegurar que 
de principio ese 23% presentará problemas climáticos en su vivienda. En el caso de 
Ciudad Caucel, en lo que lleva de construcción a la fecha, las viviendas se orientan 
de manera adecuada en un 96%, reduciéndose al 4% la problemática ambiental de 
las viviendas, lo cual cobra importancia cuando se trata de clima tropical y familias 
que padecen las inclemencias del tiempo y están condenadas a vivir en islas urbanas 
de calor. (Figura 45).

Sólo por sacar números, si consideramos que los conjuntos están programados 
para más de 15,000 viviendas, tenemos que de principio 3,450 de Las Américas y 600 
de Ciudad Caucel serán viviendas con microclimas de calor y humedad inadecuados 
para la vida de sus habitantes y, cabe mencionar que pueden ser más conforme 
aumenten las etapas posteriores de construcción. (Figura 46).

La gente no parece tener en cuenta la orientación climática al momento de adquirir 
su vivienda. De hecho ni siquiera es un elemento que se crea importante por ningún 
miembro de la familia y, esto es debido a que consideran que son problemas menores 
que pueden solucionarse con los sistemas activos de confort como ventiladores y aires 
acondicionados, como se verá más adelante. Quizás por este motivo los diseñadores 
intentan orientar de manera adecuada, pero ceden ante la presión de optimizar el suelo 
vendible. (Trabajo de Campo, 2013).
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Figura 46. Plano urbano de orientación climática.
Fuente: Proyecto CONAVI CONACyT 168887. 
Dibujo de Mariana Kantún y Miguel Silveira.



116

EVALUACIÓN DE LA VIVIENDA CONSTRUIDA EN SERIE CON EL HABITANTE

2. Diseño arquitectónico: Prototipos de vivienda

El mercado de vivienda ofrece varios modelos cuya selección para estudio se enfocó 
en seleccionar aquellos de una sola planta y de dos recámaras. Cabe aclarar que fue-
ron excluidos los de dos recámaras en dos plantas y los de una planta que tuvieran 
menos o más recámaras, con la fi nalidad de poder comparar entre iguales de diferen-
tes promotoras y entre semejantes en composición.

La diferencia en el poder adquisitivo del habitante le permite escoger entre las 
opciones de prototipos, los cuales que tienen sus variaciones substanciales en cuanto 
al número y disposición de sus espacios, por lo que de ello depende su destino para 
la clase socioeconómica; sin embargo, no siempre a mayores ingresos se escoge 
una vivienda de mayor tamaño, sino que se privilegia el tamaño del lote, es decir, 
que la gente busca que el binomio vivienda y lote le permita mejores opciones para 
rehacer una vivienda más adecuada a sus necesidades y principalmente participar en 
personalizarla.

Dado que se trata de un lote tipo de ocho por 20 metros, tenemos que la disposición 
de la vivienda es la que determina el espacio libre o área verde del lote. Por ejemplo, 
se identifi can tres modelos con índices altos de venta, los tres tienen los mismos 
espacios de: sala, comedor, baño, cocina y dos recámaras, como corresponde a una 
casa para la clase socioeconómica media que la considera adecuada para una familia 
promedio con hijos. Sin embargo, es la disposición de los mismos la que infl uye en el 
tamaño de sus espacios, en sus metros cuadrados de construcción total y en las áreas 
verdes o espacios que dejan libres en el lote. Por supuesto que esto infl uye también 
en el precio, que es otro elemento determinante para escoger la vivienda. Al fi nal, 
vivienda, terreno y precio, en combinación con lo que ofrece y las posibilidades de 
cambio y ampliación, serán los determinantes para escoger una vivienda como lugar 
ideal para habitar, mejorar la calidad de vida y fomentar el patrimonio familiar.

De manera complementaria, durante la investigación se detectaron tres modelos en 
el mercado, cuya elección por parte del habitante se basa en ponderar entre su precio y 
su gradiente de privacidad, donde el precio es determinante, a pesar de que la vivienda 
escogida no es del todo adecuada y reconocen que de tener más dinero hubieran 
escogido el otro modelo que presenta mejor gradiente de privacidad. (Figura 47).

El primer modelo y más utilizado, dispone sus espacios según el gradiente de 
privacidad desde el área social hacia la calle y hasta el área privada hacia el interior 
del lote. Sus espacios están dispuestos de modo paralelo al frente (a lo largo de la 
fachada), con el área social con sala, comedor y cocina hacia el jardín delantero, el 
baño intermedio frente a un cubo de luz, y las dos habitaciones hacia el patio exterior. 
La disposición permite la vista hacia la calle desde la cocina y es reconocida por 
los usuarios como más cómoda y con mayor privacidad en los dormitorios. Este 
modelo tiene como ventaja que las circulaciones se desarrollan sobre un eje central, 
permitiendo mejor acomodo de los muebles, al tiempo que la presencia del cubo de 
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luz aumenta las dimensiones de la vivienda en un 15% aproximadamente y presenta 
72 m2 de construcción, lo que la hace tambien más cara, con una diferencia de precio 
de hasta un 25% y 30%. (Figura 47).

  

Figura 47. Prototipos de vivienda con mayor índice de venta.
Fuente: Proyecto CONAVI CONACyT 168887. 

El segundo modelo y utilizado en grado medio, presenta una disposición 
combinada de la privacidad de los espacios, de manera que conforman dos grupos de 
habitaciones dispuestas paralelas a lo largo del lateral de colindancia, con la primera 
crujía con la sala unida al comedor y de éste se accede por por separado al núcleo de 
servicios de baño y cocina y de ésta al patio. La cocina se ubica en la parte posterior 
y no le es muy cómoda a los habitantes, quienes gustan de tener vista hacia la calle. 
La otra crujía son las dos habitaciones dormitorios una hacia el jardín delantero y 
la otra hacia el patio posterior, de lo cual deriva que una habitación tenga menor 
privacidad quedando expuesta hacia la calle, lo que es relativo en el gusto del usuario 
(hay personas a las que les agrada esta disposición). Este modelo carece de espacios 
para circulación de paso por conexiones entre las habitaciones, lo cual difi culta el 
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acomodo de los muebles, pero tiene como ventaja que al ser de menores dimensiones 
(57 m2) deja más terreno para ampliaciones y tambien es de menor precio. (Figura 47).

El tercer modelo y menos utilizado, presenta una disposición combinada de la 
privacidad con dos grupos de espacios dispuestos paralelos al lateral y largo o fondo 
del lote; primero está la sala unida al comedor y con la cocina de remate y salida al 
patio, al otro lado están dos habitaciones dormitorios, una hacia el jardín delantero y 
la otra hacia el patio posterior, y ambas están separadas por el baño que colinda con 
la habitación de atrás y con un espacio destinado a futura escalera y que le separa 
de la habitación delantera hacia el jardín. La privacidad es relativa y queda una 
habitación privada hacia el patio y otra expuesta hacia la calle; este modelo concentra 
la circulación que se desarrolla sobre un eje central, permitiendo mejor acomodo 
de los muebles, pero tiene como desventaja que las dimensiones del área social son 
menores y que sus espacios están dispersos de manera que, aunque tiene 63 m2 de 
construcción, ocupa más la superfi cie del lote y su precio es intermedio. (Figura 47).

El prototipo más utilizado, y por tanto, escogido para su estudio, es el modelo 
de mejor gradiente de privacidad, adecuada circulación, y de mayor tamaño, con un 
total de 70 m2 en un lote de 160 m2, de lo cual resulta un Coefi ciente de Ocupación 
de Suelo (COS) de 43.75% inicial contra un 56.25% de áreas verdes y absorción 
pluvial; es también el de mayor precio y con más ventajas para el usuario habitante. 
(Figura 48).

Figura 47. Prototipo de vivienda en estudio.
Fuente: Proyecto CONAVI CONACyT 168887.

3. La Adaptación climática en su estado original

La propuesta original presenta una orientación con base en las tres áreas verdes libres 
de construcción que rodean a la vivienda (salvo en el lateral de colindancia), con un 
jardín delantero de cinco metros, un pasillo de 90 cm y un patio cuya profundidad 
depende del esquema de vivienda y lo que ocupe. Es la orientación del pasillo lateral 
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la que determina la ventilación cruzada de las habitaciones que deben mirar hacia el 
oriente para recibir los vientos diurnos del sureste y nocturnos del noreste.

Existe una relación directa e indisoluble entre los requerimientos de privacidad y 
las necesidades de adaptación climática expresada con la captación de la ventilación 
y el control del soleamiento, lo cual defi ne las cualidades de las ventanas en número, 
dimensiones, materiales y ubicación, que se traducen en confort ambiental, donde 
privacidad y confort ambiental determinan el número de horas que se utiliza un 
espacio. Por tanto, los espacios más utilizados deben proveer mayor confort ambiental.

Se analiza y evalúa cada espacio de la vivienda, en cuanto a su posibilidad de 
ventilación cruzada (en clima cálido) como del tipo de asoleamiento adecuado 
acorde con las normas de la salud. En este punto, no basta con el número, sino que 
debe complementarse con la ubicación. El número y ubicación de ventanas de cada 
habitación o espacio, según su función, deben de manera individual, presentar la 
posibilidad de tener ventilación cruzada aún con la puerta cerrada y donde cada 
espacio por separado provea un tipo de adecuación según su función, con base en lo 
cual, se suma el total que permite medir grados.

En el análisis se da prioridad a los espacios que son más utilizados en número de 
horas. Tal es el caso del área privada con los dormitorios. Se identifi ca uso en horario 
nocturno de entre ocho y diez horas continuas, más un uso diurno y vespertino de 
entre cuatro y seis horas discontinuas, lo que suma y promedia un uso de entre 10 
y 16 horas. La vivienda presenta dos ventanas por cada habitación dormitorio, lo 
que podría pensarse que es correcto, pero sólo una habitación tiene las dos ventanas 
al exterior y es la que se ubica colindante al pasillo y al patio posterior, lo cual 
favorece la ventilación cruzada; la segunda habitación sólo cuenta con una ventana 
hacia el patio exterior y la otra ventana colinda al interior de la vivienda con un (mal 
llamado) cubo de luz, así la segunda habitación prácticamente sólo tiene una ventana 
al exterior, lo que cancela la posibilidad de tener ventilación cruzada, factor que se 
agrava en las viviendas con orientación inadecuada.

Esta vivienda presenta un cubo de luz que en realidad es un espacio destinado a 
una escalera futura para las ampliaciones en planta alta (un segundo piso). Este cubo 
de luz se da en algunos modelos ya con techo, ya sea con un domo acrílico traslúcido, 
que es un material que impide la ventilación y acumula soleamiento, calor y resistero; 
o techado con materiales de concreto (ya sea original de la promotora o por el usuario 
para evitar el calor). La gente lo incorpora al espacio de la sala que es el espacio con 
el que colinda.

El área social de la vivienda presenta un promedio de 14 horas de uso, lo que 
le ubica en segunda prioridad para el análisis de sus espacios. Las horas pico en la 
convergencia de la familia son las de las comidas y otros variados tipos de convivencia 
familiar y comunitaria, lo cual ocurre en los espacios en primer plano o del área social 
como la sala (derecha), el comedor (izquierda) y la cocina detrás del comedor. Si los 
analizamos de manera individual, tenemos que no todos los espacios cuentan con 
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ventanas sufi cientes para la ventilación cruzada, pero como se encuentran en planos 
desfasados y comunicados física y visualmente, prácticamente forman un solo gran 
espacio que facilita la ventilación.

En lo individual, la sala cuenta con una sola ventana en la fachada principal y 
hacia el jardín delantero, dada su ubicación junto al muro de colindancia con el predio 
vecino y el cubo de luz (o de escalera) hacia la habitación dormitorio, se elimina la 
posibilidad de abrir ventanas. La situación del cubo de luz determina las posibilidades 
del confort climático, si no estuviera techado podría servir según su orientación para 
la ventilación cruzada, por el contrario, cuando está techado con acrílico se convierte 
en el medio de entrada de calor al interior de la vivienda y cuando se techa con 
materiales de concreto y sirve para ampliar el espacio de la sala, es un medio de 
proporcionar un ambiente menos agreste y más confortable.

El comedor es el único que cuenta con dos ventanas hacia el exterior, una en 
la fachada principal hacia el jardín delantero y la otra hacia el pasillo lateral, cuya 
ubicación en paredes esquinadas proporciona la ventilación cruzada requerida para 
este espacio y dada la ausencia de paredes provee el confort también hacia la sala.

La cocina es prácticamente un espacio anexo al comedor y con una meseta tipo 
barra de bar y, dado que la cocina cuenta con una puerta con ventana tipo postigo 
que da al pasillo lateral, constituye un sitio más para la ventilación tanto de la cocina 
como del comedor y desde este espacio hacia la sala, contribuyendo a proveer confort 
al interior de la vivienda.

El área de servicios de baño y cocina se agrupa para facilitar la habilitación de 
instalaciones hidráulica y sanitaria. Si bien la cocina está más unida al área social 
ya descrita, colinda con el baño que es el único espacio de la casa que se utiliza en 
periodos cortos, por lo que la presencia de una sola ventana es sufi ciente para su 
uso y provee de privacidad. La orientación de la ventana debe ser hacia el oriente 
o poniente y dar hacia un espacio exterior con la intención de que se pueda captar 
mejor el soleamiento matutino o vespertino como medios económicos para sanear de 
manera natural el espacio interior.

El conteo y ubicación de ventanas requiere de contraste con el análisis de la 
orientación, que es la que determina la posibilidad del soleamiento y la ventilación, 
por lo que el análisis es por habitación para identifi car espacios demasiado soleados o 
sin ventilación. De este análisis deriva una primera clasifi cación en cuatro categorías 
con base en la orientación de la fachada principal, lo cual contribuye a la futura 
evaluación. (Figura 49).

La orientación óptima, es cuando los dormitorios están hacia el Norte y el área 
social hacia el Sur, de manera que reciben tanto el sol suave de la mañana que es 
benéfi co por cuestiones de sanidad, como la ventilación de la brisa nocturna del Norte 
en los dormitorios y del viento del Sur en el área social.



Orientación Óptima con los 
dormitorios al Norte recibiendo aire 
fresco por la noche y el sol diurno. 

El espacio social hacia el sur recibe 
el viento diurno de tierra y la brisa 
nocturna del norte.

Orientación Buena con los 
dormitorios al Sur recibiendo 
ventilación y sol diurno.

El área social cuenta con ventilación 
nocturna.

Orientación Mala Regular con 
la fachada al Este, recibiendo sol 
vespertino, y dejando el sol matutino y 
la ventilación a los dormitorios.

Orientación Mala Pésima con los 
dormitorios hacia el Oeste, recibiendo 
sol vespertino y aire en el área pública.
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Figura 49. Orientaciones y adaptación climática.
Fuente: Proyecto CONAVI CONACyT 168887.

La orientación mala regular, es con la fachada principal y el área social hacia 
al Oeste, recibiendo sol vespertino, y dejando el sol matutino y la ventilación a los 
dormitorios que dan hacia el Este.

La orientación mala pésima, es con la fachada principal y el área social hacia el 
Este, recibiendo el sol matutino y dejando el sol vespertino y sin ventilación a los 
dormitorios que dan hacia el Oeste.
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B. Estado Actual: Vivienda vivida y personalizada

El proceso de recepción y consumo se hace evidente en la vivienda y es un proceso 
que inicia cuando el usuario ingresa a vivir la vivienda y puede tener varias etapas 
de transformación. La cuestión realmente importante está en la situación del objeto 
al momento de la medición de datos y detalles de los constructos, en el estado de la 
vivienda como resultado de la experiencia inmediata de vida, de la vivienda vivida y 
personalizada, cuando el habitante usuario la moldea e imprime sus muy particulares 
caracteres adecuados para las necesidades del conjunto de personas que la habitan.

Se trata de congelar un instante de la vivienda y evaluar a detalle la situación de 
los constructos a partir de las razones, motivos y percepción de las prácticas de los 
habitantes para tal estado.

1. Funcionalidad de la Vivienda Modifi cada

La vivienda original en prototipo y su colocación en lote tipo, es guía para las remo-
delaciones y anexos y demás prácticas del usuario para mejorar y personalizar su vi-
vienda, que terminan siendo en su mayoría también en tipo. Las transformaciones se 
observan en dos sentidos: por una parte tenemos las transformaciones a lo existente 
y por otra parte, la construcción de espacios anexos. Ambos tipos de modifi caciones 
tienen razones y motivos con base en diferentes conceptos sobre el mejoramiento de 
la vivienda, en lo funcional y estético.

El análisis individual es con base en lo que sucede en la vivienda como sistema: 
área construida (1) y el área libre de construcción que se evalúa por espacio desde el 
jardín delantero (2), el pasillo lateral (3) y el patio posterior (4). (Figura 50).

Figura 50. Zonas de evaluación de funcionalidad de la Vivienda.
Fuente: Proyecto CONAVI CONACyT 168887.

2 1 4

3
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Las convergencias entre las maneras en que los habitantes moldean su vivienda se 
agrupan en tipos y son una manera empírica en la que el usuario evalúa la efi ciencia 
de la vivienda en cuanto a satisfacer sus necesidades de habitar, tanto en su etapa 
original y, de mayor importancia, en su etapa actual después de que el mismo usuario 
ha personalizado su vivienda.

La participación del habitante es un acierto, debido a que él mismo decide el 
proceso y en qué grado y tipo se harán los cambios y los anexos de construcción; sin 
embargo, el habitante poco percibe que sus intervenciones signifi can la pérdida de 
áreas verdes de absorción pluvial y que tendrán efectos en la adaptación climática.

Los motivos de las remodelaciones y anexos tienen su origen en la percepción que 
el usuario tiene acerca de la vivienda en relación con los espacios que la conforman. 
Si bien califi ca la vivienda en general como adecuada, y por eso la adquiere, siempre 
hay una queja que motiva un interés por mejorarla y, por una parte, son determinados 
espacios los que son sujetos de ajustes y, por otra parte, se trata de la construcciones 
de anexos, lo que acusa es la falta de éstos. 

La percepción general que los habitantes usuarios tienen de la vivienda presenta 
coincidencias y semejanzas en considerar a la vivienda y los espacios pequeños, 
lo cual implica el uso de muebles igualmente pequeños y, que se obstaculice su 
acomodo y difi culten las circulaciones y su funcionamiento. Sin embargo, también 
hay un reconocimiento a ciertos espacios funcionales lo cual resulta del contraste 
que el habitante hace con respecto de su vivienda anterior; en Ciudad Caucel donde 
la gente en su mayoría es local y regional, sólo el 14% considera los espacios 
funcionales, por el contrario en Las Américas donde la gente proviene de lugares 
donde la vivienda es por lo regular más pequeña, como el D.F., donde encontramos 
un 47% que considera a los espacios funcionales y de hecho hacen explícito que son 
de mayor tamaño que los que habitaban. (Figura 51).

Figura 51. Percepción evaluación general de la vivienda por el usuario.
Fuente: Proyecto CONAVI CONACyT 168887.
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Varios argumentos se vinculan con que los muebles califi cados como normales 
o de talla promedio no entran en las habitaciones (10% en Ciudad Caucel y 5% en 
Las Américas), por lo cual son repartidos en otros espacios o se ven obligados a usar 
menos muebles y más pequeños (27% en Ciudad Caucel y 31% en Las Américas). 
Asimismo, los que ya cuentan con muebles pequeños ya no consideran que los 
espacios lo son y en porcentajes similares del 11% de Ciudad Caucel y el 10% de 
Las Américas, reconocen que las circulaciones se vuelven incómodas, que el tamaño 
de los espacios y de los muebles difi culta tanto el acomodo como el uso, lo que en 
conjunto defi ne una funcionalidad inadecuada. (Figuras 51 y 52).

Figura 52. Vivienda en uso. 
Acomodo de los muebles para la circulación y funcionalidad.

Fuente: Proyecto CONAVI CONACyT 168887.

En el caso específi co de la evaluación de las dimensiones adecuadas de los 
espacios, se hace evidente en la colocación de los muebles por cada espacio de la 
vivienda, base para identifi car si los muebles están en tamaño y número sufi cientes, 
completos como juego o dispersos en otros espacios de la casa.

En promedio y acerca de la colocación de los muebles como indicador de 
funcionalidad, los habitantes de Ciudad Caucel consideran en un 65% que es bueno, 
el 28% que es regular y el 8% que es malo; en tanto que en Las Américas el 84% 
considera que es bueno, el 12% que es regular y apenas el 4% que es malo, pese a que 
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se trata de casas del mismo modelo y con los mismos espacios y dimensiones. Esto 
denota que en Las Américas, por ser un sitio con predominio de gente con mayor 
poder adquisitivo, se les ha permitido ampliar la vivienda y mejorar la disposición 
de sus muebles, y cabe repetir que son gente que proviene de lugares con viviendas 
de menores dimensiones en promedio.

De manera particular cada caso estudiado presenta una diferencia signifi cativa, 
siendo dispar en Ciudad Caucel, en contraste con lo homogéneo de Las Américas.

En Ciudad Caucel, lo adecuado se percibe en las recámaras (75%) y el baño 
(73%) y desciende en la sala (58%) y el comedor (62%) y aun más en la cocina 
(47%). Asimismo, los registros de un estado regular son más altos entre el 23 y 35%, 
lo cual se relaciona con una menor actividad por ampliaciones, por lo cual deben 
convivir gente y mobiliario en mayor cantidad en los mismos espacios. Lo uniforme 
de Las Américas (84% considerado bueno, 12% regular y 4% malo) se relaciona con 
el contraste entre los inmigrantes que son mayoría y los locales que son minoría. 
(Figura 53).

Figura 53. Colocación de muebles por espacios de la vivienda.
Fuente: Proyecto CONAVI CONACyT 168887.

La percepción generalizada de la vivienda coincide en califi car el tamaño 
como pequeño, lo que hace suponer la ampliación de los espacios existentes y la 
construcción de nuevos espacios.

Con respecto a las ampliaciones que signifi can demoler, se difi cultan por 
motivos tanto técnicos de la construcción como económicos debido al alto costo 
que representa demoler para rehacer, lo que implica costo por demolición, costo por 
refuerzo estructural y costo por construcción nueva; por tanto, la vivienda original 
(cualquier modelo) es en su mayoría conservada. Sin embargo, se identifi can escasas 
demoliciones, principalmente de muros divisorios para unir dos espacios en uno 
o para ajustar las dimensiones de los espacios existentes y más frecuentes son las 
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demoliciones menores para modifi car los vanos existentes de ventanas y convertirlos 
a puertas o bien la apertura de nuevas ventanas y puertas.

La conservación de la vivienda se manifi esta en una combinación entre los cambios 
de uso original y la construcción de espacios nuevos. El 40% de Ciudad Caucel y el 
20% de Las Américas cambiaron el uso, permutando la sala con el comedor o utilizando 
una de las recámaras para un uso diferente, lo cual se complementa con la construcción 
de recámaras dormitorios entre una y dos, un cuarto de servicio o almacén, otro baño 
y terrazas. Existen también escaleras cuando se trata de plantas altas.

Es de llamar la atención que junto al costo de compra con el enganche y los 
pagos mensuales, se invierte en la remodelación y ampliación de la vivienda, con 
tal frecuencia que el 100% de los habitantes ha construido y ampliado la vivienda 
original, la diferencia del nivel económico entre los casos de estudio, devela una 
consistencia en los medios de fi nanciamiento. En Ciudad Caucel, donde la gente 
tiene menor poder adquisitivo, se trata de procesos más largos y el 86% lo ha hecho 
con inversión propia, siendo escasos los préstamos y créditos en 14%, a diferencia 
de Las Américas, con gente de mayor poder adquisitivo, donde la inversión propia 
es menor del 34% y sobresalen los préstamos en un 66%. Los préstamos son parte 
de la presencia de empleados asalariados, burócratas y similares y determinan la 
relación directa entre la obtención de los recursos y la etapa en tiempo y forma de las 
remodelaciones y construcción de anexos.

En Ciudad Caucel, la gente ha concluido la primera etapa de crecimiento en la 
vivienda y planea una segunda etapa cuando hayan juntado recursos económicos; la 
primera etapa se inició incluso antes de ocupar la casa cuando los habitantes dudaban 
en irse a un conjunto tan alejando de la ciudad y es en los siguientes tres años de 
ocupación que se ha concluido. En Las Américas, donde la gente tiene mejores 
recursos e incluso otra casa, la mayoría de las remodelaciones se iniciaron después 
el primer año de adquirida la vivienda y en los primeros cinco años se dieron las 
mayores remodelaciones y es en los años siguientes que se hacen remodelaciones de 
menor grado y estéticas principalmente. (Figura 54).

Las viviendas que presentan construcción de anexos solamente en alguna de las 
tres áreas verdes, permiten obtener constantes y prioridades. Sólo en el área delantera 
o jardín, el 25% de Ciudad Caucel y el 35% de Las Américas han construido una 
cochera generalmente techada y para dos vehículos, aunque sólo tengan uno; es 
decir, que se preparan para el futuro ante la expectativa de tener dos vehículos. Sólo 
en el área posterior o patio, el 21% de Ciudad Caucel y el 32% de Las Américas han 
construido habitaciones dormitorios y de servicio o escaleras para segundas plantas 
y, terrazas en su mayoría y casi totalidad. Sólo en el pasillo lateral es una cuestión 
signifi cativa, ya que el 6% de Ciudad Caucel ha construido terraza y habilitado 
algunas áreas pequeñas techadas para proteger sus tanques de gas y calentadores, 
contra el 29% de Las Américas que han construido terraza completa y techos volados 
que resguardan no sólo las instalaciones de gas sino incluso las ventanas. (Figura 55).
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Figura 54. Fechas de modifi cación y construcción de anexos.
Fuente: Proyecto CONAVI CONACyT 168887.

Figura 55. Modifi caciones y construcción de nuevos espacios en la vivienda.
Fuente: Proyecto CONAVI CONACyT 168887.

Hay viviendas que presentan construcción sobre varias de las áreas verdes en 
simultáneo. El el 28% de Ciudad Caucel y el 2% de Las Américas han construido en 
los jardines delantero y posterior, lo que está en relación y proporción inversa con las 
segundas plantas. De ésta manera Ciudad Caucel ocupa más suelo posterior por no 
construir en planta alta y lo contrario sucede en Las Américas donde la preferencia 
es por construir segundas plantas y conservar jardines. (Figura 55).

El nivel económico es determinante para los tipos en las prácticas del usuario en 
favor de mejorar su vivienda. La gente de Ciudad Caucel en su mayoría es de clase 
media baja y debido a que presentan mayores difi cultades para reunir el dinero que 
invierte en las mejoras de su casa. Sus intervenciones son breves, espaciadas y sin 
un programa integral con base en la vivienda que prevén a futuro, ya que responden 
a las necesidades del momento incluso urgencias y, se observa que entre una y 
otra intervención existen demoliciones que resultan costosas, acomodos forzados 
para no demoler y una incongruencia entre los cánones estéticos que resultan de 
la distancia temporal entre una y otra intervención y, que en conjunto tienen un 
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primer efecto en la saturación de la densidad constructiva del lote, antes de iniciar un 
proceso de construcción en planta alta. A diferencia, los habitantes de Las Américas, 
mayoritariamente clase media alta con mayor poder adquisitivo, pueden programar o 
invertir en una sola remodelación bastante y sufi ciente para la familia ocupante, tanto 
en necesidades básicas como suntuosas, e incluso adelantarse al proceso y habilitar 
la vivienda para la familia que prevén tener en el futuro, lo que da la oportunidad 
de una ampliación más ordenada y principalmente en planta alta para poder incluir 
piscinas y conservar los jardines. Cabe mencionar que esta observación se basa en 
los altos porcentajes de presencia en los tipos de intervenciones descritas, sin que 
sean exclusivos y excluyentes, por lo que podemos encontrar ambos tipos en los dos 
estudios de caso.

Curiosamente, los motivos que el habitante identifi ca como determinantes para 
los tipos de intervención en su vivienda, varían en una amplia gama; sin embargo, 
pueden agruparse con base en tres aspectos relevantes o cualidad principal de la 
funcionalidad física y cultural que el propio usuario reconoce que debe cumplir la 
vivienda: la seguridad, la privacidad y la comodidad. (Figura 56).

Figura 56. Construcción de nuevos espacios en la vivienda.
Fuente: Proyecto CONAVI CONACyT 168887.

La seguridad está presente en el 35% de la gente de Ciudad Caucel y en el 30% 
de Las Américas. Porcentaje que resulta de la media entre los motivos de ambos 
casos estudiados y se relaciona por cuestiones directas con la lejanía del sitio con 
respecto a la ciudad de Mérida, lo que condiciona que los habitantes dejen sus 
viviendas por largas jornadas de trabajo y sólo regresen por la noche, por lo que los 
fraccionamientos son considerados como Ciudades o Sitios Dormitorio, situaciones 
que repercuten en los índices de delincuencia y asaltos domiciliarios.

La percepción de inseguridad es más fuerte y de tipo preventivo en quienes son 
foráneos, cuyas viviendas evidencian una predilección por la construcción de bardas 
altas perimetrales y la colocación de diferentes tipo de alarmas y alambrados con 
púas, concertinas o electrifi cados, a diferencia de los yucatecos, quienes perciben 
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menos la inseguridad y cuyas prácticas son la colocación de contraventanas y rejas en 
variados tamaños, y procurando conservar grados de transparencia en la visibilidad 
entre la vivienda y la vía pública, con una amplia gama de combinaciones entre unos 
y otros tipos, y desde un 100% de contraventanas hasta un 10% en la ausencia total 
de rejas o limitantes. Estos últimos casos principalmente por la carencia de recursos 
económicos más que por sentimientos de seguridad. (Figura 57).

Pudiera pensarse que las bardas no requieren ser perimetrales por cuestiones de 
colindancia con otros predios; sin embargo, asoma el hecho contundente de un 10% 
de viviendas vacías y en claro abandono en las zonas encuestadas, por lo que su 
estado constituye un sitio de ingreso a las casas colindantes tanto de los vecinos de 
al lado, como en traspatios, un factor ajeno que determina la inversión en términos 
de alta seguridad.

La privacidad es un requerimiento que deriva de la combinación del nivel 
socioeconómico y la procedencia del usuario lo cual contribuye a determinar hábitos 
culturales acerca de la forma de socializar. El caso de Ciudad Caucel, donde el 39% 
son foráneos, se observa que un 12% de sus modifi caciones obedecen a motivos de 
privacidad, muy bajo por considerarse sufi ciente lo que la propia vivienda ofrece, es 
decir que, permite contacto visual y auditivo con el exterior, una especie de posibilidad 
de vigilar desde un aislamiento adecuado y seguro. A diferencia de Las Américas, 
donde el 70% son foráneos y el 50% relacionó sus remodelaciones con la necesidad 
de privacidad como una forma de aislamiento de ellos con respecto del exterior, más 
que de la llegada de agentes externos a la vivienda; es decir que, no desean ser vistos 
ni oídos, y por tanto, asumen no poder ver ni oír, lo cual lo relacionan con un mejor 
descanso que se traduce en una preferencia por el anonimato. (Figuras 56 y 57).

El tercer tópico es la comodidad de la vivienda, expresada en la relación entre 
las remodelaciones funcionales y ambientales. Si bien ambos casos reconocen un 
grado de acierto en la vivienda, las prácticas suponen una mejora con preferencia 
en la funcionalidad como sinónimo de comodidad, lo cual se expresa en completar 
lo faltante y donde cualquier acción que pudiera afectar el confort climático, se 
asume poder solucionarlo con la habilitación de sistemas activos de ventilación 
y acondicionamiento, es decir, que se da prioridad a tener más y más amplios 
espacios, aunque signifi que sacrifi car ventilación y asolamiento, porque se prevé la 
colocación de aires acondicionados. Paradójicamente, el 53% de los habitantes de 
Ciudad Caucel asumen que sus remodelaciones son para comodidad funcional. La 
prioridad se da con la construcción de habitaciones dormitorios para alojar miembros 
de la familia extensa o mayor número de hijos; por el contrario, el mayor número 
de remodelaciones son menores; a diferencia de los habitantes de Las Américas 
que en un 20% supone que sus remodelaciones son por comodidad y se trata de 
remodelaciones extremas y de construcción de anexos que llegan a duplicar el COS, 
es decir, que requieren de una vivienda del doble de lo adquirido para que puedan 
sentirla cómoda. (Figura 58).
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Figura 57. Manifestaciones de percecpción de grados de seguridad y privacidad.
Fuente: Proyecto CONAVI CONACyT 168887.
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Figura 58. Modifi caciones por funcionalidad y ampliaciones 
de vivienda que duplican el COS y el CUS.

Fuente: Proyecto CONAVI CONACyT 168887.

Uno de los aciertos del modelo estudiado es la versatilidad de los espacios del área 
social. La mayoría de la gente (de 80 a 90%) conserva el uso propuesto y asignado 
por el modelo original; sin embargo, algunos juegan con los espacios en un intento 
de ser original, o bien, como protesta silenciosa contra lo uniforme y homogéneo de 
la construcción en serie. Por ejemplo, se observan permutas de uso entre la sala y el 
comedor, y otras manifestaciones menores que responden más a la falta de recursos 
económicos que a la satisfacción con el modelo de vivienda.

El modelo presenta un cubo de luz, que es un espacio destinado a las escaleras 
para ampliaciones en segunda planta. Este espacio, en tanto se hace un segundo 
piso o nivel, es incorporado a la sala con la cual colinda, lo que amplía el espacio. 
Esto sugiere y facilita una permuta de uso con el comedor. Otra variable de uso es 
convertirlo en un cuarto semi-cerrado para usar como pequeño estudio o almacén. 
Frecuentemente, el cubo de luz es utilizado para lo que fue previsto y se construyen las 
escaleras para ampliaciones en planta alta, lo cual tiene un efecto directo en impedir 
la ventilación cruzada y adecuada en el dormitorio con el que colinda; sin embargo, 
cuando al espacio ya se le ha asignado otro uso, la costumbre impide prescindir de 
él, por lo que las escaleras se construyen en otra parte. Se puede contrastar que lo 
propuesto por el promotor como vivienda adecuada, no lo es del todo. (Figura 59).
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El requerimiento familiar condiciona otro tipo de cambio común, consistente 
en sacrifi car una de las dos recámaras dormitorio para usarla de paso hacia una 
nueva tercera recámara que es construida en la parte posterior. Esta acción repercute 
directamente en la ventilación limitada o interrumpida de los espacios nuevos, tanto 
de la recámara que físicamente es dividida y merma sus dimensiones originales 
como de la nueva recámara que queda atrapada entre los límites de la colindancia 
del terreno. La recámara original que es modifi cada para dar paso, es utilizada para 
los niños pequeños que requieren vigilancia o se le da un cambio de uso como sala 
de televisión y familiar e incluso como cocina. Del uso depende si se construye o 
no una pared como división real para generar un pasillo y dar privacidad al pequeño 
espacio, modifi caciones que generalmente van acompañadas de sistemas activos de 
ventilación como aires acondicionados. (Figura 60).

Figura 59. Destino del cubo de luz.
Fuente: Proyecto CONAVI CONACyT 168887.

Otro cambio común acusa la necesidad de una cocina y un comedor de mayor 
tamaño. Dado que generalmente los modelos de vivienda presentan cocinetas 
(pequeños espacios donde se acomoda pequeños refrigeradores, estufas y una tarja 
lavaplatos, separados por secciones de meseta a lo largo de una pared), los usuarios 
optan por afectar una de las dos recámaras dormitorio (como ya se mencionó) y 
cambiar su uso para convertirla en una cocina de mayor tamaño que dé cabida a un 
desayunador integrado; el espacio de la cocineta original, al no usarse como tal, se 
busca integrarlo al espacio del comedor para que pueda dar cabida a muebles de 
mayor tamaño y capacidad en número de comensales. Estos cambios son parte de 
acciones para dar privacidad a la cocina y dejar la sala y el comedor para eventos 
sociales. (Figura 59).

Los motivos de estos cambios giran en torno a la funcionalidad y cada grupo 
familiar ha escogido la vivienda y previsto sus cambios futuros relacionados con 
diferentes grados y prioridades en torno al mejoramiento de la vivienda.
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   Original                          Cambio de uso y anexo de construcción común
Figura 60. Vivienda modifi cada con anexo de una recámara en planta baja.

Original (izquierda), modifi cada con tres recámaras (centro) y cambio de uso 
de recámara a cocina (derecha).

Fuente: Proyecto CONAVI CONACyT 168887.

2. Funcionalidad cultural de lo construido

En esta evaluación de la vivienda el elemento central es el usuario, la opinión y las 
prácticas sociales que se enfocan en la puesta en operación y aumento de valor de su 
propia casa. Por eso es que se analiza la percepción del usuario sobre la funcionalidad 
de la vivienda, en contraste con la manera en que el modelo o prototipo permite el 
desarrollo de los hábitos y las prácticas culturales del grupo familiar que la habita.

Para este rubro, un indicador es la manera en que se ubican los muebles en 
los diferentes espacios de la vivienda. En la vida contemporánea los muebles son 
comprados por paquetes con medidas estándar, ya que, en un ardid comercial paralelo 
entre los productores de muebles y de vivienda, tienden a reducir el tamaño y número de 
los muebles, tanto como lo hacen los espacios de la vivienda en prototipos. (Figura 61).

Pese a esta estrategia comercial, se observa que la gente no está del todo satisfecha.
Incluso se considera que el mobiliario estándar para cuatro personas es provisional y 
esperan poder sustituirlo, por lo que gran parte de las remodelaciones en la vivienda 
están en función de poder recibir y acomodar de manera adecuada un mobiliario 
de mayor tamaño, para mayor número de gente. Otra opción ante la imposibilidad 
por costo de ampliar los espacios, es que estos muebles sean repartidos en las 
diferentes habitaciones de la vivienda. Ambos casos nos indican que las dimensiones 
son inadecuadas en las habitaciones correspondientes. Cada habitación se califi ca 
entonces en función de los muebles que tenga (completos y bien ubicados) y del uso 
que se da a éstos.

2

3

4
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Figura 61. Muebles estándar pequeños.
Fuente: Proyecto CONAVI CONACyT 168887.

Los indicadores más importantes de la funcionalidad de la vivienda derivan de las 
adaptaciones para la reproducción de hábitos culturales de las propias prácticas de 
los habitantes, en dos ámbitos como son el interior de lo construido por cada espacio 
de la vivienda y el exterior de lo libre de construcción con cada área verde que es 
sustituida por espacios faltantes en la vivienda.

En la sala como lugar social se tiene cierta preferencia por mobiliario de tamaño 
mayor para hacerlo cómodo, presenta grupos de muebles compuestos por dos mesas: 
una de centro y una esquinera y, tres sofás: uno de tres plazas, otro de dos y un tercero 
de una plaza; al respecto se observa que la vivienda no tiene espacio sufi ciente para 
colocar los muebles completos, por lo que uno de los sofás o la mesa de centro son 
reubicados a otro lugar de la vivienda para poder circular entre los muebles restantes. 
Pese a la crítica que pueda hacerse acerca de que en la vida moderna la sala no se usa, 
podemos refutar tal argumento al descubrir que en la realidad una sala tiene vigencia 
en su uso tradicional, además de que sirve a la familia como área de juegos segura, 
lugar de hacer tareas para los niños, es almacén y estacionamiento improvisado de 
bicicletas, triciclos y carriolas. Es por tanto, un espacio requerido en una vivienda 
promedio. (Figura 62).

En el comedor se da cabida a un mobiliario compuesto en promedio por juegos 
de mesa y de cuatro a seis sillas para los comensales y un trinchador. Este comedor 
también funciona como sitio de trabajo, es el lugar donde los chicos hacen tareas y 
donde los padres improvisan una pequeña ofi cina o taller. En ocasiones y de manera 
inadecuada, se ve invadido por un refrigerador. Cabe mencionar que la gente opina 
que este modelo de vivienda tiene preferencia debido precisamente a que la cocina 
se ubica de manera longitudinal al comedor (y no transversal como otros modelos), 
lo que facilita la comunicación visual y funcional entre ambos espacios de comedor 
y cocineta. Incluso, los habitantes refi eren haber podido usar la barra como comedor 
cuando se está usando la mesa y el lugar como centro de trabajo para los hijos y sus 
tareas escolares en equipo o para los adultos por asuntos de trabajo. El comedor es, 
por tanto, un espacio vigente en uso y requerido en la vivienda. Cabe mencionar 
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que la propia gente es la que considerará habilitar otro tipo de espacio como el 
desayunador, por lo que para facilitar el proceso, el modelo de vivienda debe prever  
que esto sucede con frecuencia y prevenir el impacto. (Figura 63).

Figura 62. Colocación de muebles de sala. 
Se observa que la sala está: sin mesa de centro (izquierda,) con una silleta 
menos (derecha) y con silla sustituyendo la silleta y con mesa de centro 

alta como escritorio (centro).
Fuente: Proyecto CONAVI CONACyT 168887.

La cocina en este modelo es en realidad una cocineta y como cocina mínima que 
pretende ser habilitada como integral difi culta la colocación de muebles como estufas 
y refrigeradores de mayor tamaño que los previstos para ellos. La preferencia en los 
habitantes es usar muebles mayores, con más frecuencia en el refrigerador que en la 
estufa. Esto se debe a que, por una parte aún se cocina en la vivienda, aunque cada 
vez cosas más sencillas y de menos tiempo de preparación, por otra parte, se guarda 
más comida, preparada en casa o no, lo que se combina en promedio para usar con 
más frecuencia estufas pequeñas pero completas con horno en vez de las grandes 
o que se demuela parte de la meseta original para poder colocar una estufa más 
grande; así mismo que se usen refrigeradores grandes por encima de los pequeños, 
situación que origina que la estufa se ubique en la cocina y que el refrigerador esté 
en el comedor cercano a la cocina. (Figura 64).
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Figura 63. Colocación de muebles de comedor de seis y cuatro sillas.
Fuente: Proyecto CONAVI CONACyT 168887.

En este modelo de vivienda la cocina presenta una difi cultad para ampliarse debido 
a que se ubica en colindancia con el baño. Ampliar la cocina hacia el baño, signifi ca 
quedarse sin baño; sin embargo, dado que existe una preferencia por cocinas de mayor 
tamaño, se hace la reubicación a un alto costo. Es de tomarse en cuenta que la gente 
opina que si el modelo original no tuviera una cocina tan pequeña, no se reubicaría. 
En este sentido y de manera colateral se identifi ca que la familia extensa con presencia 
de abuelos coadyuva a requerir una cocina mayor, ya que las abuelas y un poco los 
abuelos, gustan de cocinar para la familia, como una forma de contribuir, participar 
y mantener vigentes las tradiciones culinarias. (Figura 64).

Figura 64. Cocinas Modifi cadas.
Cambio de uso de recámara a cocina (der.) y ampliación con construcción nueva (izq.). 

Fuente: Proyecto CONAVI CONACyT 168887.

El cubo de luz tiene un destino incierto dadas las condiciones de la vivienda. Es 
tan común que no se use para albergar las escaleras tal y como fue diseñado, que 
existen variantes en los modelos construidos por parte de las mismas promotoras: 
en su cubierta pueden estar destechados o con techos con acrílico o losa de vigueta 
y bovedillas, y contar con diversos apoyos, desde muros con ventanas o columnas 
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hasta sin apoyos y más importante, ya se ofrece en la casa muestra amueblado como 
ampliación de la sala, adelantando su destino e incorporación. Cabe mencionar 
que cuando se da delimitado con paredes, generalmente se techa si no lo está, para 
convertirlo en un closet vestidor de la recámara con la que colinda o para habilitar 
pequeños almacenes o cuartitos de servicio dentro de la vivienda original. (Figura 65).

Las habitaciones dormitorios, son generalmente las receptoras de los muebles 
que no caben en los otros espacios de la casa, como sillas del comedor o silletas y 
mesas de la sala, haciendo difícil la circulación en ellas. Asimismo, tales muebles se 
constituyen en depósitos de ropa, sumados a los existentes.

Figura 65. Cubo de luz incorporado a la sala de origen.
Fuente: Promocional Grupo Promotor de Vivienda, http://www.sadasi.com

En los dormitorios se supone el uso exclusivo de camas. Ante la demanda local 
del uso de hamacas (indicador cultural local) se colocan los hamaqueros bajo una 
lógica económica y no funcional, por lo que el usuario debe habilitar la habitación 
para la convivencia de camas con hamacas. También debe reubicar los hamaqueros 
del promotor para mejorar el funcionamiento, ya que en el caso regional, cobra 
relevancia la manera en que la vivienda permite continuar el uso de las hamacas 
como sistema tradicional para descansar y dormir.

La gente hizo una queja leve pero común acerca de la disposición original de las 
hamacas y fue aminorada o avivada según la manera en que se combina con el uso 
de la cama y el tamaño de dicha cama. El 80% de Ciudad Caucel y el 70% de Las 
Américas, consideran correcta la manera en que se colocaron los hamaqueros, porque 
otra vez resalta la presencia de foráneos que no utilizan la hamaca, y los emplean más 
como colgadores o no los usan, e incluso no habían notado su presencia o no sabían 
qué eran por tener una tapa. Asimismo, el 16% de la gente en ambos casos de estudio 
califi ca como regular su colocación, debido a que no la usan con frecuencia, lo que 
se suma al 4% de Ciudad Caucel y 14% de Las Américas que califi can como mala 
esta ubicación. Curiosamente estos son en su totalidad los yucatecos. (Figura 66).
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Figura 66: Colocación de hamacas en los dormitorios.
Fuente: Proyecto CONAVI CONACyT 168887.

Existe una resignación generalizada en adaptarse a lo que existe mediante el juego 
en la colocación de muebles o intervenir en su remedio, incluso han manifestado que 
aumentaron un hamaquero y reubicaron el de en medio para colocar dos hamacas 
paralelas e independientes, lo que hace evidente la participación de los usuarios en 
solucionar los problemas generados por la vivienda. (Figura 67).

                  1                             2                                3                             4
Figura 67. Muestra de colocación de hamacas en los dormitorios.

1.Original sin hamacas, 2. Ubicación según la propuesta original con brazos y 
extensiones pequeñas, 3. Colocada directa en el brazo y sin extensión en combinación 
con cama esquinada, 4. En combinación con cama al centro y reubicación en paralelo.

Fuente: Proyecto CONAVI CONACyT 168887.

Las reducidas dimensiones de las habitaciones de las viviendas difi cultan el 
colocar y usar las hamacas, lo que motiva acciones para adaptarse a lo existente, 
aunque son remedios y no soluciones, ya que a su vez producen otro tipo de efectos: 
Por una parte, se da un cambio en la colocación tradicional de las hamacas con el 
sistema de las sogas o extensiones para alargar los brazos, donde la gente que ya no 
los usa y cuelga la hamaca directo, lo que hace que se gasten y desgasten los brazos, 
lo que repercute en la conservación de la hamaca y genera la compra continua para 
reposición. Por otra parte, se adapta la hamaca al espacio y se coloca en sentido 
diagonal en lugar de paralela a una pared para poder mecerse, generalmente se 
combina el uso con la cama, lo que genera que la hamaca esté por encima de las 
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camas con una posición semi horizontal o que las camas se ubiquen en esquina para 
que las hamacas se coloquen contiguas y pegadas y estorben lo menos posible e 
incluso se usen para impulsar la hamaca al mecerse. (Figuras 66 y 68).

Figura 68. Muestra de colocación de hamacas en los dormitorios.
Se observa la colocación de las hamacas con extensiones (lazo) pequeñas o directa 

en el brazo sin extensión, así como la combinación con cama.
Fuente: Proyecto CONAVI CONACyT 168887.

Con respecto a los espacios del área libre de construcción del exterior, tenemos 
que en primera instancia es la propia gente la que tiene que instalar los sistemas 
hidráulicos y las llaves de agua para el regado del jardín y el patio. Igualmente, es el 
usuario el que habilita su sistema de lavado y secado de ropa.

Figura 69. Áreas de tendedero de ropa.
Fuente: Proyecto CONAVI CONACyT 168887.

Se identifi có una relación directa entre los habitantes que lavan ellos mismos su 
ropa y el uso de bateas inmediatas a la cocina y, por el contrario, los que no lavan 
directamente su ropa y prefi eren construir un cuarto de servicio independiente de 
la vivienda, ubicado en una esquina aprovechando las bardas perimetrales y que se 
coloquen en él las lavadoras y demás insumos del lavado de ropa. En ambos casos se 



140

EVALUACIÓN DE LA VIVIENDA CONSTRUIDA EN SERIE CON EL HABITANTE

requiere de los espacios para tender la ropa, lo que abre el camino a la construcción 
de terrazas que faciliten el paso y eviten el polvo en la ropa lavada y, con el tiempo 
se techa lo requerido para lograr un ambiente más adecuado para la tarea de lavar y 
secar la ropa con el viento, poco sol y resguardada de la lluvia, ya que las jornadas 
de trabajo de los habitantes requieren de que la ropa se deje tendida y guardarla hasta 
volver a casa, lo que ocasiona que quede a las inclemencias del tiempo. (Figura 69).

El análisis y evaluación funcional de la vivienda nos devela que un prototipo no puede 
ser considerado estático, y que su efi ciencia es relativa al momento de la evaluación. 

La segunda consideración es acerca de cómo las condiciones culturales del 
habitante son determinantes en la percepción de la seguridad y la privacidad 
requeridas en la vivienda y, también para sus conductas y prácticas para hacer crecer 
la vivienda, lo cual hace crucial su consideración para las estrategias apropiadas.

La tercera es acerca de la relación entre lo construido y lo libre de construcción 
en el modelo original, relación que se verá alterada, puesto que las prácticas del 
usuario para habilitar lo faltante en la vivienda se construye sobre el terreno libre de 
construcción, sustituyendo las áreas verdes y difi cultando su conservación, lo que 
torna difícil el proveer confort ambiental en la vivienda y el conjunto urbano.

3. Sustitución del área verde libre de construcción

Los usuarios consideran en general que la vivienda que han comprado es temporalmente 
sufi ciente, o es sufi ciente para empezar. Asumen que corre por cuenta de ellos cualquier 
ampliación para volver una vivienda cómoda funcional, segura y estética y asumen 
también que tales mejoras sólo pueden darse mediante la construcción de anexos 
sobre las áreas verdes del lote, abriendo la discusión sobre los grados de sustitución y 
conservación en función de su requerimiento por cuestiones de adaptación climática.

Se observa que las áreas verdes dentro del lote son generalmente sacrifi cadas, 
es cuestión de tiempo, que están condenadas a desaparecer tarde o temprano en 
aras de mejorar las condiciones de la vivienda. El tiempo está en función de una 
combinación entre requerimientos familiares y recursos económicos de los habitantes, 
pues a mayores requerimientos y recursos, mayores construcciones en menor tiempo, 
lo que implica también menos inversión en la conservación y mantenimiento de un 
jardín. La constante es que el área verde no se valora como tal, sino como terreno para 
ampliar la vivienda; por tanto, es materia prima para moldear y personalizar la casa.

Los habitantes hacen referencia en la manera en que los prototipos condicionan 
transformaciones tipo y las dimensiones de las áreas verdes del lote se visualizan 
para futuras ampliaciones que se conjugan para que tales anexos de construcción 
presenten constantes.

En el espacio del área verde delantera o jardín, se observa a simple vista desde 
la calle que generalmente presenta la construcción de una terraza cuya forma 
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depende de la calidad y cantidad del vehículo familiar. La tendencia en las familias 
de clase socioeconómica media es a tener entre uno y dos vehículos por vivienda, 
lo que condiciona la construcción de cocheras mediante las combinaciones entre 
la presencia de pisos de variadas texturas, techos, la colocación de rejas y bardas 
limitantes y espacios de jardín o arriates y quizá en ese orden y prioridad.

La razón de la forma de las cocheras manifi esta diferentes grados en la percepción 
de la seguridad y de la necesidad de protección de los bienes y de la familia. Como 
hemos señalado, esta percepción depende del lugar de procedencia del habitante en una 
relación entre el sitio actual y el último habitado, lo cual condiciona manifestaciones 
medibles en los grados de transparencia del espacio. Mientras más peligroso es el 
lugar de origen, más cerrada será la construcción y viceversa, sin tomar en cuenta 
los efectos en el confort ambiental tanto de la vivienda como del espacio urbano. 
Incluso atribuyen al espacio urbano ser un sitio agresivo en cuanto a temperatura y 
confort, por lo que construir espacios cerrados es una manera de proveer sombra de 
transición entre la calle y la vivienda, lo cual contribuye a aminorar las inclemencias 
climáticas extremas tanto del calor como del frío. (Figura 70).

Figura 70. Construcción de anexos en el área delantera de jardín. 
Fuente: Foto de Ángel Monroy, Proyecto CONAVI CONACyT 168887. 

El jardín original se conserva en tanto se obtienen recursos para la construcción de 
cochera, entonces se verá drásticamente reducido a un arriate de escasos centímetros 
de ancho, hasta que al paso del tiempo se termine por erradicarlo completamente.

En las viviendas habilitadas con usos mixtos, debido a la necesidad de mostrar 
lo que se ofrece, la construcción con fi nes de uso terciario tendrá como destino el 
sustituir el jardín y por tanto, comparte espacio y tiempo de uso con la cochera.

En las viviendas que utilizan el cubo de luz y escalera integrado a los espacios de 
la vivienda, se emplea el espacio del jardín delantero a fi n de construir las escaleras 
para las ampliaciones en planta alta.

El pasillo lateral es considerado por el habitante como un espacio de servicio 
demasiado reducido para hacer algo en él, por lo que en 90% de los casos se 
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construyó piso de cemento con la fi nalidad de facilitar su uso de tránsito y evitar 
la tierra que favorece el crecimiento de las yerbas y la maleza. Algunos habitantes 
complementan el uso de pasillo de servicios techándolo por completo o por tramos 
con la fi nalidad de proteger de las inclemencias climáticas cuando se usa de almacén 
para los cachivaches, los tanques de gas y el calentador de agua, así como también 
para evitar la entrada de agua de lluvia por las ventanas. (Figura 71).

Figura 71. Construcción de anexos en el área lateral o pasillo.
Fuente: Fotografías de Carlos Martínez Rivera y autor, 

Proyecto CONAVI CONACyT 168887.

ºDe manera excepcional se observan dos situaciones de incorporación del pasillo 
a la vivienda. El primero es cuando se techa y se usa para ampliar el espacio de la 
sala y una habitación y, se deja un tramo sin techar para ventilación y soleamiento 
del baño. El otro caso es cuando se utiliza para ubicar las escaleras cuyo ancho será 
el del pasillo, y para esto se convierte la ventana del comedor en acceso al arranque 
de la escalera y el desarrollo es a lo largo del pasillo hasta la planta alta a la altura del 
baño, lo que permite su ventilación y con lo cual también se techa parte del pasillo 
que es a su vez usado para resguardo del tanque de gas y el calentador. (Figura 71).

En el espacio del patio posterior, de manera constante, se hace la construcción 
de una habitación que puede ser una tercera recámara para la vivienda, un almacén 
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o cuarto de servicio. También se construye una terraza para usarse como tendedero 
evitando la tierra y la maleza y, en ocasiones se deja un pequeño espacio sin 
construcción para habilitar un arriate o área verde diminuta. Dadas las dimensiones 
del patio, de manera esporádica se registró la construcción de pequeñas piscinas 
habilitadas con terrazas y asadores de carne, pero sí se registra el uso del patio para 
fi nes sociales, como sitio de convivencia familiar y vecinal con piscinas y asadores 
de carne improvisados en el área de tendedero. (Figura 69 y 72).

Figura 72. Construcción de anexos en el área posterior o patio.
Fuente: Proyecto CONAVI CONACyT 168887.

Este espacio del patio es amplio en sus dimensiones originales con lo cual se 
obtiene un COS adecuado en su estado original; sin embargo, el habitante no la 
visualiza como área verde necesaria y requerida en la vivienda, sino que la visualiza 
como terreno apto para la construcción, sin prever ni prevenir, que con esto, se 
aumenta las condiciones favorables para la refl ectancia del calor y se disminuye 
las áreas de absorción pluvial, lo cual trae como consecuencia directa que un alto 
porcentaje de viviendas desagüen sus pluviales hacia la calle con las consecuencias 
directas en una problemática urbana.  (Figura 72).

En las viviendas que se amplían en planta alta y que ya asignaron otro uso al cubo 
de luz, las escaleras son construidas en el patio y colindan con una de las habitaciones 
dormitorio, lo que afecta las dimensiones y el confort de esta habitación, ya que es 
paso hacia las escaleras y estas a su vez obstruyen las ventanas.

El aumento de la población satura el suministro de la infraestructura, lo que 
conduce a la habilitación de tanques de agua a manera de cisternas, las cuales 
requieren de ocupar suelo, ya sea en el jardín o en el patio.

De manera relevante se identifi can niveles en la participación de la familia y 
según la etapa del proceso de recepción en la vivienda; es decir, al inicio con pareja 
o con hijos chicos prevén una gran cantidad de construcciones, en etapa media con 
hijos adolescentes las construcciones son más pensadas y discutidas familiarmente, 
con una prioridad por la construcción en planta alta que permite conservar las áreas 
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verdes y, en etapas fi nales con hijos adultos y con la llegada de abuelos, las divisiones 
prediales hacen su aparición con otro tipo de aumento de edifi cación.

Los anexos de construcción llegan a duplicar el área construida mediante el anexo 
de una planta alta, y además aumentan la superfi cie ocupada de la vivienda original, 
con la cochera para dos vehículos y cuartos anexos en el patio y, con suerte llegan 
incluso a tener un espacio para jardín.

El nivel socioeconómico de la familia imprime ritmo al proceso de sustitución 
de área verde por área edifi cada, en combinación con la posibilidad de habilitar 
sistemas activos de confort climático como la instalación de ventiladores, aires 
acondicionados o ambos.

En las clases socioeconómicas medias el proceso puede ser más lento y de 
oportunidad, sin pensar a largo plazo, por lo que las ampliaciones se dan en un 
alto porcentaje saturando el lote y erradicando áreas verdes, antes de iniciar la 
edifi cación en una planta alta con un cambio de uso y una división predial con fi nes 
de independizar la vivienda del otro uso.

Paradójicamente los de menores recursos conservan sus áreas verdes e incluso 
siembran árboles y plantas de consumo doméstico como cítricos, frutales y especias. 
Cabe señalar que la ausencia de vehículos propicia la conservación de jardines. 
(Figura 73).

Figura 73. Conservación de jardín.
Fuente: Proyecto CONAVI CONACyT 168887.

Las mediciones de las ampliaciones y anexos de construcción, tanto en planta baja 
como en planta alta, pueden orientar las tareas para determinar el tamaño promedio 
de una vivienda clase media. Asimismo, como la información cualitativa sobre los 
motivos que exponen los habitantes para sus prácticas en cambios y ampliaciones 
provee los datos para determinar los espacios, la funcionalidad y la adaptación 
climática de una vivienda promedio.

Si bien la seguridad y la funcionalidad son prioritarias para el habitante, incluso 
por encima de factores como la adaptación climática. También es cierto que tanto 
la vivienda como las adaptaciones se pueden hacer de manera adecuada para evitar 
los espacios cerrados y un confort natural con poca habilitación de sistemas activos.
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En este sentido y dada la juventud del fraccionamiento, ubicamos intervenciones 
por consolidación y en relación con el nivel socioeconómico de los habitantes y 
sus hábitos culturales, cuyas prioridades se expresan en variadas jerarquías, con la 
constante en la previsión de la construcción de cuando menos una cochera y una 
recámara en primer tiempo, lo que abre la puerta a una programación de futuros 
cambios y ampliaciones rumbo a la vivienda ideal.

En cuanto a las prioridades en las modifi caciones programadas a futuro, ya no 
hay coincidencias, puesto que están relacionadas tanto con la combinación entre el 
nivel económico como con los hábitos culturales, siendo el nivel económico el que 
dirige la cantidad y calidad de los productos, como sigue: 

En primer lugar de prioridad en los habitantes de ambos casos de estudio (20% en 
Ciudad Caucel y 36% en las Américas) está la construcción de la cochera en el jardín 
delantero, que será también una extensión del espacio social para usarse para cenas 
y convivios. En un bajo porcentaje se conservará como jardín un reducido espacio 
de un metro por los cinco metros de la restricción, que puede o no estar a manera de 
arriate. Una cochera da la oportunidad de crear una nueva fachada como se verá más 
adelante. (Figura 74).

Figura 74. Modifi caciones programadas a futuro.
Fuente: Proyecto CONAVI CONACyT 168887.

Los que aún no programan una planta alta dan prioridad a la construcción de una 
recámara más, para tener tres, lo cual tiene su origen con el deseo expresado como 
una necesidad de separar a los hijos por sexos o de poder dar cabida e individualidad 
a un abuelo. La construcción de una habitación dormitorio está presente en un 19% 
en Ciudad Caucel y 30% en las Américas, independientemente de habilitar un cuarto 
para de servicio y almacén. (Figura 74).

Los habitantes que han programado construir en planta alta están conscientes de 
que implica mayor inversión, pero consideran necesario tener más espacios. Se hace 
un reconocimiento a ciertos hábitos culturales como la costumbre de guardar objetos 
que se heredan de ancestros, que se compran de oportunidad o que son generados y 
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se van acumulando a lo largo de la vida y conforman un número considerable que 
requieren sitio en la vivienda. Asimismo, tenemos el crecimiento de los hijos que 
también demanda espacios propios para comodidad en la funcionalidad y privacidad, 
lo que hace complejo el desarrollo de la ampliación en la vivienda debido a que ya 
se ha ocupado y destinado uso al espacio en planta baja.

La programación de una planta alta se fi ja en los habitantes con mayores recursos 
o con posibilidades de préstamos, por lo que se identifi có gente de Las Américas 
con mayores recursos, que ya las ha hecho, aunque sólo están programadas en un 
5%. Por el contrario para la gente de Ciudad Caucel, con menor poder adquisitivo, 
la construcción de una segunda planta es una meta incluso a mediano y largo plazo 
presente en el 19%. Incluso hubo gente de mayores recursos económicos que hizo su 
planta alta antes de habitar la vivienda. (Figura 74).

La propia vivienda brinda y sugiere una opción de solución del problema, que 
consiste en duplicar la propuesta funcional del prototipo original, de probado éxito 
como básica y supuestamente preparada para segundo piso. Seguir la sugerencia de la 
vivienda permite habilitar cuatro habitaciones y cuando menos un baño, por el contrario, 
no seguirla implica mayor inversión por reforzamiento de la construcción. (Figura 75).

Figura 75. Ampliaciones en planta alta.
Fuente: Fotografía de Feliciano Gómez Arcos, Carlos Martínez Rivera y Jhonatan Reyes 

Ramos, Proyecto CONAVI CONACyT 168887.

La piscina es una prioridad baja en un 3% en Ciudad Caucel y 5% en Las 
Américas, lo que está relacionado con una aspiración de estatus en combinación con 
lo que los usuarios aseguran ser una necesidad por las altas temperaturas y como 
una forma de aminorar la percepción del calor. El nivel económico vuelve a hacerse 
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evidente en los diseños, dimensiones y acabados de las piscinas. El desarrollo 
familiar puede presentar imprevistos que obligan a una sustitución y a dar prioridad 
a la construcción de otro espacio antes de lograr la piscina.

Los hábitos culturales y la vida cotidiana inducen la construcción de otros espacios 
auxiliares como altares religiosos, lavaderos con batea, perreras y resguardos techados 
de otros animalitos domésticos como pájaros, y un último grupo se relaciona con la 
habilitación de espacios en apoyo a la economía familiar como habitaciones para 
tienditas y talleres. Tales modifi caciones se prevén en un 21% en Ciudad Caucel, 
siendo la prioridad en cuanto a la presencia mayor en porcentaje de modifi caciones, 
a diferencia del 2% en Las Américas, que es signifi cativamente menor, debido a 
que ya se han previsto en su gran mayoría y de manera puntual la construcción de 
cocheras y recámaras con mayor frecuencia y prioridad. (Figura 76).

Figura 76. Vivienda con uso mixto.
Fuente: Fotografías de Alicia Peralta Bohorquez (izquierda) y Nancy Nallely García 

(centro y derecha). Proyecto CONAVI CONACyT 168887.

Otro tipo de modifi caciones previstas están relacionadas con la estética y con 
la búsqueda de una identidad particular a través de personalizar la fachada de la 
vivienda, pero sólo el 17% de la gente de Las Américas lo vinculó directamente 
con la colocación de portones y el 50% es esto de tipo eléctrico y por cuestiones de 
seguridad, una respuesta que refuerza la percepción de inseguridad.

Hemos visto que en las modifi caciones que se prevén en la vivienda, se trata 
principalmente en anexar nuevos espacios como crítica a lo faltante. Asimismo, 
existe también otro tipo que permite medir la percepción que el usuario tiene sobre 
la funcionalidad y la estética del prototipo, como otra forma de evaluación.

4. Personalizar con la fachada principal

El cambio más signifi cativo y observable desde la vía pública es el que se hace en 
la estética de la fachada con variadas tipologías que derivan de los requerimientos 
de privacidad, la funcionalidad y la moda. Es importante señalar que la gente 
considera que la construcción de la cochera es la oportunidad de hacer una fachada 
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personalizada a la vivienda en prototipo, por lo que manifi estan escoger las fachadas 
sencillas para ampliar con mayor facilidad y poder jugar con las combinaciones de 
muros, rejas, arriates y recibidores en el diseño de una nueva fachada.

Como antecedente tenemos que la búsqueda de opciones económicas por parte 
de los productores de vivienda, está centrada en la tendencia hacia uniformar y 
minimizar las dimensiones de la vivienda y del lote, hacia procurar la homogeneidad 
de los conjuntos también a través de la fachada. Está visto que ello se logra al utilizar 
el mismo prototipo funcional que deriva en modelos con la misma esencia y en 
ocasiones con ligeras variantes de la fachada.

Una fachada sencilla, si bien resulta ser un producto económico en su compra, 
también conlleva una inversión para rehacer, complementar y completar, con lo 
cual también personaliza levemente la vivienda original. La fachada es la carta de 
presentación de la familia que la habita, conforma identidad y fi gura entre los motivos 
de los habitantes para escoger un modelo de vivienda. Un elemento clave para 
entender los motivos, los tiempos y las formas para la conservación o transformación 
de la vivienda inicia y fi naliza con la fachada, desde el momento de compra y hasta 
después de consolidar a la vivienda de manera integral.

En la vivienda construida en serie ha sido muy criticada la estandarización, 
principalmente en lo que se refi ere a la fachada como imagen de la vivienda, por lo 
que varios promotores intentan dar variedad a la vivienda mediante la fachada como 
único elemento para diferenciar levemente; sin embargo, los habitantes que escogen 
una vivienda previniendo cambios, que son la mayoría, prefi eren una vivienda sencilla 
que no represente inversión en demoler y facilite construir una nueva fachada.

La investigación devela tres aspectos que los usuarios priorizan para modifi car la 
fachada, como son: la comodidad, la seguridad y la estética; en mayor o menor grado 
se vinculan unos con otros y permiten entender prioridades en el tipo de construcción 
sobre el área de jardín, con lo cual a su vez hacer una nueva fachada a la vivienda. 
(Figura 77).

Figura 77. Motivos de modifi cación de la fachada.
Fuente: Proyecto CONAVI CONACyT 168887.
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El hacer una nueva fachada se relaciona directamente con la construcción o 
habilitación de una cochera y sus variantes como espacio cerrado, parcialmente 
cerrado o mediante la elaboración de terrazas delimitadas con rejas. El 100% de los 
habitantes hizo referencia al factor seguridad en relación con la protección de los 
bienes, como los vehículos que requieren resguardo ante las condiciones climáticas y  
del medio social ante robos y daños, e incluso refi eren que la cochera es un elemento 
de protección para los habitantes de la vivienda ante agentes extraños. También es 
percibido como el lugar de transición entre lo privado de la vivienda y la vía pública. 
Sin embargo, solo el 41% de Ciudad Caucel y el 33% de Las Américas relacionó una 
necesidad de seguridad con la construcción de sus cocheras cerradas y una nueva 
fachada, como si fuera una coraza para la vivienda. (Figura 77).

Curiosamente el 16% en ambos casos, considera que la comodidad es de mayor 
importancia que la seguridad, ya que, se prioriza la necesidad de entrar a la vivienda 
en un espacio limpio que no sea de tierra, con sombra y con jardín, terraza que 
además puede ser utilizada para que los niños jueguen, sin que ensucien o revuelvan 
la casa y sin que salgan a la calle. Es decir, que se reconoce la ausencia de espacio 
sufi ciente en la vivienda para que los niños realicen ciertas actividades, lo cual 
condiciona la habilitación de tales espacios para juego, sin percibir directamente 
que la sensación de comodidad también está relacionada con la seguridad que le da 
que la terraza cochera y de juego, sea una extensión de la vivienda con posibilidad 
de realizar actividades sin temor de que los niños salgan hacia la calle o que alguien 
ajeno invada la vivienda. (Figura 77).

De manera secundaria se precisa la manera en que la cochera es también una 
extensión del espacio social de la vivienda y, junto con el tema de la seguridad, en la 
cochera se incluye la función como un espacio para reuniones familiares y festejos, 
por lo que se da un énfasis en la estética mediante los acabados como pisos de 
cerámica, lámparas decorativas y arriates con vegetación. El 43% de Ciudad Caucel 
y el 52% de Las Américas, hizo una referencia en la estética como principal motivo 
de intervención en la fachada; sin embargo, a la fachada original se le hace poco, más 
bien se trata de ajustes requeridos para poder facilitar la construcción de la cochera, 
lo que traslada la nueva fachada por construirse, al límite frontal del lote, de manera 
que la fachada de la nueva cochera será la de la vivienda y, por tanto, la nueva 
imagen estética acorde con los cánones de moda y culturales. Incluso podemos leer 
en una fachada, las prioridades culturales que determinan la imagen y el concepto de 
estética. (Figura 77).

Entre el 45 y el 50% de las viviendas presenta la construcción de cochera como una 
propuesta de nueva fachada: 26% con muros de block, escasa presencia de algún tipo 
de celosía por ventilación, y techada con el sistema de vigueta y bovedilla. El 5% está 
techada con estructura de hierro, aluminio y cubierta de lámina galvanizada, galva-
teja o similar, provisional mientras se está en condiciones de construir con vigueta y 
bovedilla. El 14% tiene la cochera sin techo pero presenta algún tipo de reja y com-
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binaciones con muretes al frente. Un 14% solo han podido construir muros laterales 
de colindancia y 14% han hecho muros parciales en espera de la colocación de rejas.

Como parte del apoyo económico un 11% de las viviendas presenta la construcción 
de una habitación para local comercial al frente, compartiendo espacio con la cochera 
y el 16% sólo ha podido invertir en pintar su fachada. (Figuras 76 y 78). 

Fachadas originales homogéneas
Foto de Jesús Emanuel Ceballos Torres

Fachada terraza completa sin 
jardín, con cochera techada para 
dos autos y reja total

Fachada terraza completa sin 
jardín, con cochera techada para 
dos autos y sin reja

Fachada terraza media con jardín, 
cochera techada para dos autos y 
sin reja

Fachada terraza completa con 
jardín, con cochera sin techar para 
dos autos y reja total

Figura 78. Personalizar con la fachada: Original y transformaciones tipo.
Fuente: Proyecto CONAVI CONACyT 168887.

Las fachadas que inician homogéneas con la propuesta del promotor condicionan 
la forma y dimensiones de la cochera y, por consiguiente, de la nueva fachada. En 
este sentido el 53% de Ciudad Caucel y 67% de Las Américas reconocen que la 
fachada original guió la nueva propuesta, aprovechando lo que ya había para no 
encarecer el costo de remodelación.
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Las variantes las encontramos con base en dos condicionantes, por una parte, 
en el tipo de vehículo que resguardan, desde bicicletas y triciclos hasta uno o dos 
autos y, por otra parte, en los elementos que la componen con: techo, reja, jardín, 
arriate, acceso peatonal, recibidor y otros como acabados, cuyas combinaciones y 
permutaciones conforman propuestas de nuevas fachadas con la fi nalidad de dar 
seguridad, comodidad y estética a la vivienda. Cabe mencionar que aunque intentan 
ser originales en un proceso de personalización y con carácter de identidad de la 
vivienda dentro del conjunto homogéneo, aportan cierta variedad que resulta discreta 
y paradójicamente confi guran una imagen igualmente homogénea y uniforme con 
tipos de semejanzas condicionados por la moda. (Figura 78).

Consensuar las opiniones familiares al respecto de cómo se escoge una vivienda 
y cómo se modifi ca, complementa el entender las jerarquías en las concesiones y 
aprobación de las decisiones para la vida familiar, que si bien es un aspecto cultural, 
tiene evidencias materiales y tangibles que refl ejan el camino social que toma una 
vivienda hacia la individualización de un producto que se origina homogéneo por 
su construcción en serie. De manera, si al fi nal, se observa que no se conserva la 
homogeneidad del conjunto, también observamos que los prototipos condicionan las 
remodelaciones que resultan igualmente tipos semejantes, con ligeras variantes de 
individualidad dentro de un conjunto urbano con una imagen igualmente homogénea.

5. Sistema de construcción y habitabilidad

La vivienda es un elemento fundamental que conforma un patrimonio familiar. El 
usuario espera que la vida útil sea lo sufi cientemente larga para albergar las diferen-
tes etapas de la vida familiar, para lo cual, la calidad y la seguridad de la construc-
ción, son elementos clave.

La seguridad de la construcción se defi ne como la manera en que los materiales 
y técnicas empleados en la edifi cación contribuyen a dar la cualidad de seguro, 
conformado por la fi rmeza de la estructura, la resistencia de los materiales y el 
aislamiento ante posibles invasores. Se expresa en un mínimo de durabilidad y 
conservación, donde el binomio entre la resistencia y el mantenimiento tiene mayor 
peso por sobre la economía en el proceso de construcción, con lo cual se cumple la 
meta habitacional de una vivienda segura como patrimonio familiar.

Los materiales tienen incidencia en su capacidad de conformar una vivienda 
que protege a sus habitantes, que responde a las condiciones climáticas de la región 
geográfi ca y cuyos componentes presentan cohesión y resistencia ante condiciones 
extremas, tanto de riesgo como de la vida cotidiana. Por ejemplo, en el clima tropical 
caracterizado por fl uctuaciones drásticas de temperaturas extremas y humedad en 
combinación con la cantidad de lluvia en zona de huracanes y cercano a la costa 
(Solís et al: 2005), las fl uctuaciones extremas de calor y de lluvia ponen a prueba 
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a los materiales más resistentes, por lo que deben superar la efi ciencia en la rápida 
construcción y ser efi cientes para resistir tales condiciones tanto al exterior como al 
interior, a fi n de que la dilatación térmica no debilite la construcción y durabilidad de 
la vivienda, ni transmita sus efectos al interior de la vivienda.

De los casos estudiados, Ciudad Caucel presenta dos tipos de materiales y sistemas, 
por una parte, con las paredes de block hueco, con techos de vigueta y bovedilla, y 
por otra parte, algunas secciones con el sistema de paneles de concreto con techo 
de vigueta y bovedilla. Este último es el utilizado en el total de Las Américas. Se 
identifi có que el sistema de paneles de concreto lleva el acabado directo, sin utilizar 
el sistema de rich-emparche-estuco, un sistema de tres tipos de mezclas que cumplen 
funciones diferentes e integrales para la protección y la resistencia estructural, 
sobre todo en clima tropical; en consecuencia, la ausencia del sistema de acabados, 
compromete tanto la resistencia de la vivienda, la durabilidad de sus bienes y la salud 
de sus habitantes, lo cual debe revisarse en función de cumplir con los principios de 
necesidades sanitarias establecidos por la Organización Mundial de la Salud (OMS; 
1991) acorde con el objetivo de elevar la calidad de vida.

  
Figura 79. Manual del propietario. Grupo SADASI. Casa original y ampliación.

Fuente: Proporcionado por un habitante del fraccionamiento Los Almendros.

Con respecto al habitar, se identifi ca en primera instancia que el usuario supone 
que la vivienda está construida con los materiales tradicionales en la región desde 
mediados del siglo XX hasta la presente fecha en la vivienda en serie, como son los 
muros de block y techos de vigueta y bovedilla. Rara vez el habitante pregunta al 
promotor por ellos y, en el caso específi co de las casas de paneles de concreto, supone 
que es de “block”; en su mayoría no les fue informado al momento de compra que 
su vivienda era de concreto, incluso desconocían el sistema de construcción de la 
casa o del sistema en general y sólo a los que peguntaron les fue dada la información 
acompañada de un folleto acerca de cómo hacer las remodelaciones y la colocación 
de elementos en la pared, o bien, se enteraron con sorpresa cuando al colgar un 
cuadro propiciaron una grieta o fractura en la panel de concreto. (Figura 79).
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Curiosamente, en los paneles de concreto que son más propensos a las grietas, se 
presenta con menor frecuencia el defecto del desprendimiento de los acabados cual 
si fueran película pegatina, a lo que llamamos el descascare; el 31% de las viviendas 
en Ciudad Caucel presenta este problema y es en un 59% en las viviendas de block, 
contra un 41% de las de paneles de concreto. En el caso de Las Américas, el registro 
de este problema se hizo en apenas el 4% de las viviendas. Al parecer, la política 
de ahorrar materiales disminuyendo los acabados del block, no es adecuada y es un 
aspecto no resuelto en el sistema de concreto. (Figura 80).

Figura 80. Presencia de desprendimiento de acabados.
Fuente: Proyecto CONAVI CONACyT 168887.

Los materiales y sistemas constructivos tienen un efecto directo en otros 
aspectos de los indicadores como son: la durabilidad, la adaptación climática y la 
compatibilidad con otros materiales empleados en las ampliaciones.

Figura 82. Presencia de cuarteaduras en la vivienda.
Fuente: Proyecto CONAVI CONACyT 168887.

Acerca de la durabilidad, se observa que pese a ser un producto nuevo se presentan 
cuarteaduras en la mitad de los casos encuestados, de los cuales un 26% se trata 
de cuarteaduras por dilatación térmica del concreto que separa los componentes y 
difi culta las juntas (entre el techo y las paredes o esquinas) y entonces los usuarios 
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reportan haber comprado una casa con grietas. En el 24% se trata de efectos por la 
intervención del usuario, principalmente al momento de taladrar para poner clavos, 
taquetes y tornillos necesarios para la colocación en paredes de: cuadros, alacenas, 
repisas, ventiladores, instalaciones y demás elementos. (Figura 81).

La mayor parte de las cuarteaduras fueron reportadas y al parecer eran superfi ciales 
de los acabados; sin embargo, es con las lluvias que sale la verdad sobre cuán grave 
es el problema de una grieta en la pared o en el techo. El 59% de Ciudad Caucel y 
el 40% de Las Américas no reporta fi ltraciones. La diferencia estriba en la relación 
entre el material de construcción y las grietas, siendo que en las paredes de block 
las grietas pueden ser superfi ciales y no tener fi ltraciones. Por el contrario, las 
grietas o juntas constructivas de las paredes de paneles de concreto sí presentan tales 
fi ltraciones. Otro lugar de fi ltraciones frecuentes es en la unión de los vanos con las 
ventanas, cuestión remediable con el uso de silicón, pero que en la mayoría de los 
casos escurre al interior de la vivienda. (Figura 82).

Figura 82. Tipos de fi ltraciones en la vivienda.
En la junta de pared y techo, en la ventanería y en las instalaciones electricas.

Fuente: Proyecto CONAVI CONACyT 168887.

Figura 83. Presencia de fi ltraciones en los vanos de la vivienda.
Fuente: Proyecto CONAVI CONACyT 168887 y 

fotos de Laura Natalia Paredes Rodríguez.
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6. Mediciones de efecto climático

La relación entre las grietas y las fi ltraciones condiciona la presencia de humedad que 
puede observarse en las paredes, techos y esquinas, lo cual acusa que los acabados no 
están cumpliendo su función de aislar y proteger a la vivienda de las inclemencias del 
clima como la humedad. Incluso se revela cómo y dónde están los componentes de 
construcción, ya que se transparentan con la humedad, lo cual implica una inversión 
constante por pintura, impermeabilizante y demás actos de mantenimiento. El 63% 
de Ciudad Caucel y el 58% de Las Américas presentan humedad en las paredes y 
techos de la vivienda, tanto en interior como en exterior. Cabe hacer la mención, de 
que la gente no parece percibir la presencia de humedad desde el subsuelo y azotea 
hasta que se descascaren los acabados y que aparezcan hongos en las paredes y 
techos. El sólo ver las paredes y los techos mojados no es relevante para el usuario, 
quien considera que son propias de una fuerte lluvia y dejan fuera la responsabilidad 
del promotor por proveer un producto adecuado a las condiciones climáticas. La 
economía que se basa en la reducción y levedad de los acabados está repercutiendo 
en un costo extra para el usuario por mantenimiento y reposición constante, así como 
en las condiciones de salud. (Figura 84).

Figura 84. Presencia de Humedad en la vivienda.
Por fi ltración, por porosidad, y por acumulación en exterior y en interior.

Fuente: Proyecto CONAVI CONACyT 168887.

La relación entre las grietas, las fi ltraciones y la humedad continúa con la presencia 
de hongos. En los dos casos estudiados los lugares de mayor humedad y moho son 
las recámaras dormitorios y con mayor frecuencia en la que colinda al cubo de luz, 
que tiene menor posibilidad de ventilación cruzada y soleamiento por tener una sola 
ventana al exterior. En segundo lugar se encuentra algún espacio del área social 
debido a fi ltraciones y humedad con hongos en las esquinas de unión entre techos y 
muros, o bien en los pisos exteriores. El espacio que realmente tiene mayor presencia 
de hongos es el baño; sin embargo, la gente, lo percibe como normal por ser un área 
que se moja con frecuencia y donde permanece la humedad durante largo tiempo, y 
el cual por otra parte, se limpia de manera constante lo que borra la huella del hongo. 
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Asimismo, en exteriores se registra el hecho de que en los desagües y escurrimientos 
pluviales tanto en paredes como en uniones de piso se acumula la humedad por 
motivo de que los tipos de construcción impiden el adecuado soleamiento. (Figura 84).

La presencia de hongos se registra no sólo en la vivienda sino también en el 
mobiliario y en la ropa. La gente hace diferencia en la percepción, donde el 59% 
de Ciudad Caucel y el 67% de Las Américas refi ere la presencia de hongos en la 
vivienda, incluyendo muebles, ropa y demás, mientras que el 41% de Ciudad Caucel 
y el 33% de Las Américas sólo acusa hongos en el mobiliario. (Figura 85).

Figura 85. Presencia de Hongos y Humedad en la vivienda.
Fuente: Proyecto CONAVI CONACyT 168887.

La adaptación climática y al medio ambiente natural es fundamental en una 
vivienda y la humedad manifestada en hongos y percepción de calor, es precisamente 
un elemento para medir esta capacidad de respuesta y adecuación mediante la 
combinación de dos indicadores como son: los materiales de construcción y la 
percepción de confort medioambiental.

Las viviendas estudiadas están construidas con materiales y sistemas a base de 
concreto y cemento, efi cientes en su rapidez y economía de construcción. En este 
proceso se disminuyen elementos necesarios como los acabados, por lo que resultan 
en viviendas de poca capacidad de resistencia climática, lo cual tiene un efecto 
directo y negativo en los habitantes, ya que la falta de cohesión y resistencia de sus 
componentes ante las condiciones y las fl uctuaciones extremas de calor y de lluvia 
se hacen sentir en la propia vivienda y en el microclima que provee en su interior.

Pese a la diferencia entre los dos sistemas constructivos, la percepción que los 
habitantes tienen de la temperatura es similar con 45% en promedio. En la califi cación 
por espacio de la vivienda, la gente considera que la cocina es la de mayor calor 
debido a los horarios de uso matutino y diurno y con actividad. La apreciación 
de los diferentes espacios es más variada entre 39 y 50% en Ciudad Caucel que 
cuenta con dos sistemas constructivos y una población más variada entre yucatecos 
e inmigrantes, dos aspectos que condicionan diferentes grados de percepción acerca 
del calor; mientras que en Las Américas es más uniforme con 45 a 48%, debido 
a la utilización de un solo sistema y el porcentaje mayoritario de inmigrantes, a 
menudo provenientes de climas fríos, lo cual se relaciona también con la presencia 
de sistemas activos de enfriamiento. (Figura 86).
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Figura 86. Percepción climática del usuario de los espacios de la vivienda.
Fuente: Proyecto CONAVI CONACyT 168887.

La compatibilidad entre sistemas constructivos es importante, debido a que las 
modifi caciones y los anexos de construcción se realizan utilizando los materiales 
y sistemas que existen en el mercado como muros de block y techos de vigueta 
y bovedilla, lo cual no es problema cuando se trata de continuar el sistema como 
ocurre en la mitad de los casos de Ciudad Caucel, pero no así en la otra mitad de 
Ciudad Caucel y en el total de Las Américas que presentan paneles de concreto, un 
sistema que no existe en el mercado local más que utilizado por la constructora y que 
por tanto, difi culta tanto las demoliciones parciales como las juntas constructivas.

Esto condiciona que casi no se presenten casos de demolición, lo que refuerza la 
tendencia del modelo a dirigir sus remodelaciones, ya que para evitarse problemas 
de grietas, la gente comunica sus espacios a través de la utilización de los vanos de 
ventanas a fi n de convertirlas en puertas de acceso a otros espacios agregados, lo cual 
condiciona tanto el lugar y posición de los anexos, como la eliminación de vanos 
y la posibilidad de ventilación. De aquí que entre los elementos para considerar y 
elegir un sistema constructivo adecuado para la vivienda en serie, más allá de su 
economía para la producción, que es a corto plazo, está la durabilidad en relación con 
capacidad de respuesta a las inclemencias del medio ambiente natural y en relación 
a la economía y confort para habitantes a la vivienda original.

El contraste entre el tipo de materiales que el constructor utiliza en su oferta y el 
que los habitantes utilizan para las ampliaciones presenta dos calidades diferentes. El 
usuario presenta quejas sobre desperfectos en la vivienda original, pero supervisa las 
que corren por su cuenta, donde la opinión por supuesto, es de que hay mejor calidad 
cuando el propio usuario interviene.

7. Mediciones de temperatura y salud

De la interrelación de la resistencia, la adaptación climática y la compatibilidad, de-
penden la calidad de vida en su interior, situación que cobra importancia en regiones de 
clima cálido húmedo con variaciones de calor y humedad extremas y en ciclos cortos 
por día y largos por meses, un doble efecto en la vivienda y en el confort que provee.
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En complemento a los datos subjetivos obtenidos de los habitantes usuarios, 
el Dr. Raúl Canto Cetina, de la FAUADY, hizo la investigación acerca de las 
condiciones climáticas, con registradores de temperatura marca Onset, en viviendas 
de los dos casos de estudio. En Ciudad Caucel se escogió una vivienda por cada 
sistema constructivo para tener la representatividad y en Las Américas se escogió 
una vivienda, así que en total se hizo el registro comparativo de tres viviendas. Se 
tomaron datos horarios sobre la temperatura en las viviendas, tanto en originales 
como transformadas, así como en los ambientes exteriores e interiores. Se eligió el 
período de mayor calor en el contexto meridano, de abril a julio (2013), con lo cual 
derivaron argumentos sobre la efi ciencia del producto vivienda en su adaptación a 
lo funcional y a lo climático y a cerca de los efectos en el ambiente interior de la 
vivienda y exterior urbano. (Figura 87).

Figura 87. Colocación de registradores de temperatura en la vivienda.
Dr. Raúl Canto Cetina, colocación en patio exterior de Ciudad Caucel (izquierda y centro) y 

Dra. María Elena Torres Pérez, interior vivienda Las América (derecha).
Fuente: Proyecto CONAVI CONACyT 168887.

El Reglamento de Construcciones de Mérida establece que las zonas de vivienda 
tipo medio y popular tendrán un COS máximo del 60% y un área verde ajardinada 
mínima del 20%, en una superfi cie mínima de lote de 250 m2 con frentes mínimos de 
10 y 8.5 metros respectivamente y, para el tipo social y popular tendrán un COS del 
75% y un área verde ajardinada mínima de 12.5%, en una superfi cie mínima de lote 
de 160 m2 con frente mínimo de 8 metros. Pese a que el Artículo 100 del mencionado 
Reglamento establece también la importancia de las Áreas Verdes, especifi cando 
“ajardinadas” y defi nidas como: los de las vías de circulación como camellones y 
aceras, los parques y principalmente los porcentajes que los reglamentos indican 
como requerimiento mínimo en lotes de equipamiento, servicios y vivienda; tenemos 
que se carece de maneras de condicionar su permanencia como tal, por lo que poco a 
poco son urbanizadas hasta desaparecer y perder su función para la calidad ambiental.

Se observan dos tipos de cambios en la vivienda original que afectan la habitabilidad, 
como son: las funcionales y las climáticas. Las remodelaciones relacionadas con 
la funcionalidad, se manifi esta con la construcción de anexos, de tal forma que 
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repercuten en las del segundo tipo, como son transformaciones para la adaptación 
climática, cuando los materiales “[…] por haber atendido a modas arquitectónicas en 
su construcción, no son adecuados a las condiciones climáticas del lugar y están sujetos 
al uso convencional de energía en aspectos como aire acondicionado e iluminación 
artifi cial en horas del día en que existe luz natural.” (Morillón, 2006).

El nivel económico es fundamental para la construcción de anexos que 
aumentan el COS entre un 80 y 100%, lo cual se relaciona de manera directa con las 
temperaturas en la vivienda, sin percibirse que el aumento de las áreas ocupadas por 
concreto contribuye al incremento de las temperaturas por absorción y refl ectancia 
de calor, fenómenos que hacen más altos los registros de calor interior y exterior 
en las viviendas. De hecho, el total de los usuarios atribuye el ambiente de calor y 
humedad al clima local, y por tanto, se resignan a padecer casos de rinitis, alergias y 
hongos en ropa, mobiliario y en la propia vivienda.

Figura 88. Registro de temperatura en la vivienda: 
Exterior (izquierda) Interior (derecha).

Fuente: Dr. Raúl Canto Cetina colaboración con Proyecto CONAVI CONACyT 168887

En Las Américas donde el anexo de construcciones es mayor que en Ciudad 
Caucel donde se conservan algunos jardines, llegan a registrarse promedios de 
temperaturas exteriores máximas de 40º a las tres de la tarde y mínimas de 26º a las 
cinco de la mañana, así como temperaturas interiores de entre 30º y 36º siendo el 
punto crítico a las cinco de la tarde. (Figura 88).
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Con respecto a la adecuación funcional, tenemos un caso concreto en el cubo de 
luz al interior de la vivienda que provee de ventilación cruzada a la sala y a una de 
las habitaciones y, que contradictoriamente, se promociona como posible cubo para 
escaleras en las ampliaciones en planta alta. Se observa que existe en los usuarios 
una preferencia por su incorporación a la sala, para ampliar y tener espacio para los 
muebles de mayor tamaño y más cómodos. En algunos casos donde el cubo de luz 
tenía un domo de acrílico, además del paso de luz, pasaba la lluvia y se acumulaba 
el calor haciendo desagradable el espacio para los habitantes, por lo que ha sido o se 
planea sustituir por un techo de vigueta y bovedilla, que incorpora defi nitivamente el 
espacio a la sala eliminando la ventilación cruzada, pero evitando la acumulación y 
refl ectancia de calor y resistero. (Figura 89).

Figura 89. Ampliaciones de vivienda incorporando cubo de luz. 
Convertir cubo de luz en closet.

Fuente: Proyecto CONAVI CONACyT 168887.

La percepción del calor es generalizada, con la diferencia de que los yucatecos 
habituados al calor extremo atribuyen esta condición a los materiales de construcción 
y califi can a las viviendas como chicas y calurosas; mientras que los inmigrantes 
consideran el calor como propio de Yucatán y por estar habituados a espacios cerrados 
no consideran relevante la ventilación cruzada. Incluso califi can a la vivienda como 
de buena calidad y las identifi can como las más grandes del país en cuanto al tamaño 
del lote de terreno. Ambos grupos realizan agregados de construcción, sin importarles 
la inhabilitación de la ventilación cruzada y a veces también de la entrada de luz 
natural, y en una suerte de resignación por el calor, asumen la responsabilidad de 
proveer el confort en la vivienda mediante el suministro y habilitación de sistemas 
de aires acondicionados y ventiladores, con el consecuente aumento en el costo de 
la energía eléctrica y los efectos en la conformación de islas de calor. (Figura 88).

El aumento del COS en el interior del lote de vivienda tiene un efecto directo en 
la calidad del ambiente, debido a que hereda problemáticas al espacio urbano, donde 
quizá los más importantes sean el binomio del aumento de las zonas de absorción de 
calor y la reducción de las áreas de desagüe pluvial natural (Figura 90).  La disminución 
o eliminación de áreas de absorción pluvial genera que los fl uidos sean dirigidos al 
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espacio urbano mediante pendientes de pisos de terrazas y azoteas, así como de 
gárgolas que desaguan directamente a la calle, lo que produce encharcamientos ante 
la imposibilidad del drenaje urbano de absorber en tiempo la cantidad de agua y, en 
combinación con el soleamiento se produce vapor permanente, que a su vez calienta el 
aire aumentando la sensación de calor, de humedad, los bochornos y golpes de calor.

Figura 90. Ampliaciones de vivienda y saturación del lote con desagüe a la vía pública.
Fuente: Proyecto CONAVI CONACyT 168887.

La escasez de vegetación en las viviendas y en el espacio urbano produce que 
las construcciones unidas entre sí, ya sea de concreto o de asfalto, conformen un 
solo bloque de transferencia de calor, por conducción al contacto, por convección 
al interior de las viviendas y por radiación y refl ectancia aun cuando el sol se ha 
ocultado, donde ni la ventilación, ni la lluvia logran refrescar los ambientes.

De manera paralela, la Organización Mundial de la Salud (OMS) nos aporta un 
grupo de indicadores de Salud en la vivienda, que contribuyen a evaluar la capacidad 
de la vivienda para responder a las condiciones del medio ambiente natural y proveer 
un ambiente de confort climático natural y saludable, medible por cada espacio de la 
vivienda con el objetivo de califi carla en su totalidad como un edifi cio sano, o bien, 
detectar las zonas que propician enfermedades.

Con respecto a la sanidad natural tenemos que en la región peninsular, las 
condiciones de soleamiento proveen un elemento gratuito; sin embargo, las prácticas 
de los usuarios no siempre contribuyen o propician su aprovechamiento adecuado. Tres 
grupos de indicadores fueron utilizados para medir la sanidad natural en cada espacio 
o habitación de la vivienda: El primer grupo es la cantidad, la ubicación y el tamaño 
de las ventanas; el segundo es evaluar la ruta de los vientos para la ventilación cruzada 
(según el clima) y para el soleamiento natural y; el tercero son indicadores inversos 
de un ambiente saludable mediante las condiciones constructivas y el registro de 
temperaturas altas, de fi ltraciones de agua y de hongos en la vivienda, muebles y ropa.

Como resultado, tenemos que cada espacio de la vivienda, después de la 
intervención del usuario, es evaluado en función de los tres elementos: ventanas 
en número y ubicación, ventilación y soleamiento adecuados y buenas condiciones 
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constructivas. Se obtuvieron los porcentajes de soleamiento y ventilación, con lo 
cual califi car a cada habitación de la vivienda y contrastar con el tiempo que pasan 
sus habitantes en ella (ver apartado anterior), lo que junto con el análisis técnico 
permite registrar la percepción del confort por parte del usuario y sus prácticas con 
respecto a la instalación de sistemas activos de ventilación como ventiladores y aires 
acondicionados. Las percepciones de los habitantes tienen grados de subjetividad 
para medir el confort climático, desde la personal hasta la familiar, en relación con 
las costumbres por grupos de edad y lugar de origen, determinantes para las acciones 
dirigidas tanto a proveer el confort ambiental, como para eliminar y solucionar los 
problemas de humedad y la presencia de hongos, reposición de muebles y ropa 
y otras similares, que además repercuten en el costo de la vivienda, por compra, 
por mantenimiento de manera constante, por colocación de ventiladores y aires 
acondicionados y por el consumo de electricidad. (Figura 91).

Figura 91. Ausencia de ventanas y habilitación de ventilador y aire acondicionado.
Fuente: Promocional Promotor de Vivienda (izq.) y Proyecto CONAVI CONACyT 168887.

Se registró en el 100% de las familias algún tipo de alergia, rinitis desde leve 
hasta aguda, principalmente en los niños. En el total de las familias con niños, pero 
no en todos los niños, es decir, en un 90%, lo cual se relaciona con que al entrar a la 
adolescencia se les aminora o cura; en el 30% de los adultos y en el 70% de los de la 
tercera edad. Otro indicador es la frecuencia con que se presentan síntomas de asma y 
de rinitis aguda, y de manera recurrente y coincidente con los cambios climáticos y de 
humedad, lo cual es frecuente en la región. Se acusa a la vivienda y a sus acabados y 
texturas rugosas de cómplice en la presencia de polvos y ácaros que pueden propiciar 
agudeza de síntomas; sin embargo, no hay estudios que demuestren una relación 
directa. Otro tipo de enfermedad frecuente es el reumatismo, principalmente en gente 
de la tercera edad, pero de manera escasa se presenta también en algunos niños, lo 
cual difi culta la movilidad en escaleras en las casas de segundas plantas o pisos.

Un hecho curioso, pero que igualmente representa una alerta, es el registro de 
chicos que comentan con gracia que al quitarse la camisa debajo del ventilador han 
sido golpeados e incluso se han cortado con el aspa del ventilador.
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Antes de concluir, quizás tendríamos que hacer énfasis en que el problema del 
défi cit de vivienda no es arquitectónico sino económico, debido a la falta de 
empleo y recursos; de igual modo, que ningún diseño será adecuado si no 

existe la capacidad de adquisición. Sin embargo, haremos una crítica acerca de lo 
que nos compete en cuanto a la disciplina de la arquitectura, ya que está visto que 
para abatir el défi cit creciente de vivienda, hoy por hoy, las políticas de apoyo se 
enfocan en la búsqueda de alternativas de diseño urbano arquitectónico que permitan 
economizar, con base en la matemática simple, a fi n de producir un objeto reducido 
en calidad para poder dotar la mayor cantidad posible de un producto mínimo y 
supuesto estático, estrategia que tiene sus manifestaciones en lo arquitectónico de la 
vivienda y en lo urbano de su organización en conjunto.

En estas acciones se observa una ausencia de mecanismos para evaluar, prever 
y prevenir el impacto que tienen en el proceso de recepción, cuando el habitante 
se apropia y vive la vivienda, un proceso de recepción no pasivo sino activo, que 
debe superar el hecho de la aceptación de esta vivienda mínima en el mercado como 
indicador que supone su efi ciencia y retomar la meta de la calidad del producto que 
se ofrece, incorporar una visión a futuro con otros indicadores más reales y verídicos, 
tales como la opinión oral y práctica de los habitantes usuarios, que debe considerarse 
de manera preponderante.

En este contexto y en la carrera por abatir el défi cit –creciente– de vivienda, se 
debe considerar un completo diagnóstico del problema, lo cual requiere de dos tipos 
de acciones enfocadas en evaluar la calidad como cualquier producto que se oferta al 
mercado; es decir, en sus dos etapas, que son la producción y la recepción o consumo. 
Este doble proceso, donde el primero condiciona al segundo, da como resultado una 
doble responsabilidad social para el productor de la vivienda, cuyas propuestas deben 
tener la capacidad de proveer una buena calidad y conservarla durante la intervención 
del habitante. Consideramos que mediante la suma integral y complementaria de 
ambas etapas del proceso se puede proveer de áreas habitacionales de buena calidad, 
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por lo que un diagnóstico es fundamental para proporcionar la información detallada 
y útil en la identifi cación de aciertos y desaciertos en pro de optimizar recursos en 
las propuestas de mejoramiento en la calidad de vida.

Algunas de las problemáticas identifi cadas durante la producción derivan de la 
propia reglamentación urbana y de construcción, que establecen los mínimos para la 
vivienda y para los conjuntos habitacionales de construcción masiva. En la práctica 
estos mínimos se volverán máximos. Y si bien, tales mínimos se establecen como 
medios de facilitar las acciones para abatir el défi cit de vivienda de los grupos 
socioeconómicos bajos, también deben establecerse como medio de garantizar el 
mejoramiento de la calidad de vida mediante la previsión y prevención del impacto 
en la calidad urbana arquitectónica futura del conjunto y de la ciudad así como en la 
voluntad de contrarrestar los efectos negativos que pudieran causar.

De manera específi ca, se observa que la vivienda es resultado de la tendencia 
marcada por la industria inmobiliaria de edifi cación en serie, cuya prioridad es 
disminuir espacios, dimensiones y materiales de construcción, con el propósito de 
aumentar la cantidad de vivienda. Por ello, ésta ha pasado de ser mínima a ínfi ma, 
es decir, ha pasado de un intento de ser sufi ciente a ser verdaderamente insufi ciente. 
Esta tendencia se replica en el diseño urbano de conjuntos habitacionales igualmente 
ínfi mos e insufi cientes; En lo urbano, se observa la inefi ciencia de los modelos de 
urbanización basados en la deforestación masiva para la sustitución de suelo permeable 
por grandes extensiones de concreto y asfalto, diseños urbanos y de prototipos de 
vivienda mínimos, supuestamente universales y estáticos, dos conceptos opuestos y 
antagónicos sobre los cuales descansa el diseño de las áreas habitacionales, que al 
ser consideradas como paradigmas de buen desarrollo urbano proliferan con graves 
consecuencias para las condiciones climáticas, de construcción y funcionales, desde 
el propio sitio hasta la ciudad y desde su génesis hasta la recepción e intervención 
del usuario.

En este sentido, el usuario habitante cobra relevancia a partir de que en la recepción 
activa asume la responsabilidad de adecuar la vivienda que ha adquirido homogénea 
en prototipo, para transformar lo existente y construir anexos que considera faltantes. 
Por ello, estas prácticas del habitante constituyen una crítica a la efi ciencia y efi cacia 
de la vivienda original, al tiempo que tienen un papel protagónico en la adaptación y 
supuesto mejoramiento del producto, al ser un proceso de cambio caracterizado por 
un tipo de construcción que no se preocupa por los efectos directos en la habitabilidad 
de la vivienda, del espacio urbano y de la calidad de vida, lo cual termina por ser 
irreversible y las más de las veces negativo.

Si consideramos que la calidad de la ciudad es resultado de la suma de la calidad 
de sus áreas, entonces en gran parte son los promotores de los conjuntos inmobiliarios 
quienes deciden con base en la lógica económica el destino de la habitabilidad de 
la ciudad, desde la vivienda y los conjuntos habitacionales que producen. Esto se 
debe a que la propuesta de vivienda mínima en conjuntos mínimos impacta la vida 
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de los habitantes. Este impacto ocurre directamente en la de los usuarios tanto en lo 
inmediato, desde su ingreso a la vivienda, como a muy largo plazo durante su vida 
en ella y de modo indirecto en las de los ciudadanos en general.

En el diagnóstico completo del problema del producto vivienda en sus dos etapas 
de producción y de recepción (consumo), la clave reside entonces en el consumo, en 
incorporar con prioridad al consumidor habitante y verdadero evaluador del producto 
vivienda. El habitante es quien puede califi car la efi ciencia de la vivienda y los efectos 
directos en su proceso de vida. Las opiniones (orales y prácticas) del habitante usuario 
acerca del cómo y del por qué escoge un modelo y le hace las modifi caciones y los 
anexos en busca de una mejoría en la calidad de la vivienda constituyen acciones en 
las que subyace una crítica severa, una evaluación y un dictamen acerca del producto, 
por lo que son de vital importancia como consumidor de un producto en el cual se 
desarrolla su vida y cuyas intervenciones moldean y personalizan una vivienda que 
nace homogénea y que, por tanto, es considerada como básica por el usuario. De aquí 
surgen dos aportaciones: evaluar con el habitante y un nuevo concepto de vivienda 
básica.

La incorporación del usuario completa una evaluación mixta que conjunta la 
evaluación tradicional, a cargo del profesional técnico acerca del objeto construido, 
con la práctica empírica que deriva de la experiencia, razones y motivos de los 
habitantes usuarios en torno a las prácticas en la vivienda. No se puede considerar 
una evaluación sin la otra, ya que ambas convergen para explicar la relativa y real 
efi ciencia de la vivienda para el grupo usuario, lo cual permite un acercamiento 
para identifi car los aciertos y desaciertos en la vivienda, a efecto de fundamentar 
propuestas en pro de optimizar los recursos de inversión en el proceso de producción 
y facilitar las prácticas del habitante en el proceso de mejoramiento de la calidad del 
producto, sin afectar negativamente la calidad de vida en el producto.

La evaluación conjunta entre profesionales y empíricos se establece en dos ámbitos 
de impacto como son la propia vivienda y el espacio urbano. Ambos presentan una 
condición original que se verá impactada con las prácticas del usuario de manera 
individual en cada vivienda y que suma condiciones que modifi can también la calidad 
del espacio urbano y afectan a la comunidad, lo cual se agrava con las prácticas de otras 
viviendas. Se trata de una relación directa donde a mayor modifi cación de la vivienda 
ocurre una mayor modifi cación del espacio urbano, y de ello a un círculo vicioso, 
ya que a mayor modifi cación del espacio urbano, mayores efectos en la vivienda, y 
así sucesivamente. Por ello las propuestas de diseño urbano arquitectónico mínimo 
deben reorientarse a fi n de incorporar el proceso real de consolidación de vivienda 
para que esto suceda sin impacto negativo en la calidad resultante en el futuro.

Para una mayor comprensión, el presente estudio contribuye a develar las 
condiciones en que se desarrolla un fraccionamiento a partir de la gente que lo habita, 
desde el momento inicial, que es cuando se escoge una vivienda (incluyendo los 
motivos para escogerla) y durante los diferentes tiempos de intervención hasta que se 
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convierte en un hogar. Se trata de un proceso recíproco en el que la vivienda ofertada 
en prototipos y construida en serie no es estática sino que es considerada básica y, por 
tanto, presenta un crecimiento progresivo acorde en tiempo y forma con la evolución 
y crecimiento de la familia que la habita. Este proceso defi ne estadios caracterizados 
por cambios que siguen en su mayoría el patrón sugerido por el prototipo original, 
lo cual permite descubrir que el impacto de la vivienda en los habitantes ocurre 
durante la recepción, e incluso después de ésta, a pesar de haber sido modifi cada 
en busca de mejorarla. Asimismo, se identifi ca que de las prácticas individuales por 
vivienda se obtiene un efecto masivo en las condiciones urbano-ambientales del 
conjunto habitacional. Como resultado fi nal, tenemos la manera en que ambos grupos 
-productores y consumidores- se convierten en cómplices inconscientes y casuales de 
la calidad de la vivienda y de su habitabilidad, lo cual permea en el deterioro de las 
condiciones funcionales, climáticas y constructivas de la ciudad.

Por principio se propone un mecanismo para evaluar la calidad de los desarrollos 
de vivienda construida en serie, tanto en su etapa original considerada inicial -con 
la propuesta del promotor apegado a los mínimos reglamentados- como en su etapa 
de recepción con la intervención de los habitantes usuarios en un continuum con el 
fi n de transformar la vivienda en pos de su mejoramiento. Del análisis integral del 
antes y el después de la intervención del usuario se puede entender y aprender cómo 
incrementar la efi ciencia de las políticas de vivienda en favor de la solución de una 
problemática, sin que se genere otro tipo de problemáticas, ni en la propia vivienda 
ni en lo urbano.

En materia de vivienda, se deben analizar las condiciones del sistema integral y en 
tres ámbitos: desde el primero, que es el prototipo y modelo de vivienda como objeto 
material; el segundo ámbito, que es su sembrado o colocación de la vivienda en el 
lote, confrontando construcción con área verde vegetal, y hasta el tercer ámbito, que 
es la organización en conjunto urbano inmediato. A través de las características de 
estos tres ámbitos interrelacionados se garantiza la calidad adecuada para que cada 
etapa de las prácticas del habitante en el mejoramiento, modifi caciones y crecimiento 
de su vivienda se realicen sin producir problemas ni a la vivienda ni al espacio urbano. 
Con esto se puede prevenir el daño de la relación directa donde a mayor modifi cación 
de la vivienda original, mayor modifi cación del espacio urbano y del círculo vicioso 
que se crea, ya que a mayor modifi cación del espacio urbano, mayores efectos en la 
vivienda, y así sucesivamente.

Se proponen tres constructos y condiciones básicas que se deben verifi car para 
cumplir con igual jerarquía e importancia en su condición de ser complementarios, 
tanto en las escalas desde el nivel vivienda hasta el urbano y viceversa, como en la 
línea de tiempo desde lo original hasta lo vivido. Por medio del cruce entre escala 
y tiempo se puede mejorar la calidad de vida del habitante, usuario y consumidor, 
benefi cio que debe permear positivamente al espacio urbano en su debida dimensión 
y proporción.
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El primer constructo es la funcionalidad física y cultural, que requiere ser sufi ciente 
y efi ciente para la realización y reproducción de tradiciones culturales en el uso de la 
vivienda. Esto debe hacerse con base en los espacios y su capacidad de optimizar las 
funciones, las circulaciones, el acomodo de mobiliario y los demás requerimientos 
básicos para realizar las actividades habituales acordes con las costumbres del 
habitante. De lo contrario, como consecuencia, las acciones para subsanar el défi cit 
funcional pueden generar otro tipo de défi cit, ya que las condiciones culturales del 
habitante determinan la percepción de la seguridad y la privacidad requeridas en la 
vivienda, la cantidad en el acomodo y cercanía de las viviendas por manzana, entre 
otros, además de que en el conjunto urbano se tiene un efecto directo en la manera 
en que se percibe los contaminantes exteriores, como la ausencia de privacidad, los 
ruidos y los olores así como visuales desde y hacia las diferentes habitaciones de la 
vivienda.

El segundo constructo es la adaptación climática al medio ambiente natural, 
que requiere ser adecuada a las condiciones ambientales y climáticas de la región 
geográfi ca, incluyendo factores extremos (de calor y humedad) y situaciones de 
riesgo (huracanes y sismos). Esta adaptación no es opcional ni secundaria, sino 
relevante para garantizar tanto el confort como la salud de los habitantes. Asimismo, 
se debe priorizar lo natural, la ventilación y el soleamiento como medios para proveer 
sanidad, así como minimizar la presencia de sistemas activos (ventiladores y aires 
acondicionados), de modo congruente con la sustentabilidad y la reducción de los 
impactos negativos en la economía del habitante y en el planeta.

El tercer constructo es la seguridad de la construcción que requiere considerar los 
aspectos técnicos en el uso de los materiales y sistemas constructivos que garanticen 
su resistencia y durabilidad, que permitan ampliaciones y anexos sin la presencia 
de fallos ni tampoco efectos negativos ya sea en la integralidad del edifi cio o en 
la adaptación a las condiciones climáticas y culturales de las diferentes regiones. 
Al respecto, tenemos que el proceso de construcción es responsabilidad de los 
productores, quienes generalmente fundamentan la introducción de nuevos sistemas 
constructivos y de prototipos con esquemas mínimos de vivienda funcional y diseño 
urbano, con base en el argumento de que la repetición y la rapidez abaratan el costo 
de producción, aunque en realidad esto sólo es adecuado para los requerimientos del 
inversionista en la etapa de la producción, pero inadecuados para la etapa de consumo 
y recepción por parte de la familia usuaria.

Estos tres constructos son condicionantes para la calidad y tienen énfasis en la 
vivienda pero son igualmente útiles para lo urbano como parte integral del hábitat y 
deben tener la capacidad de ser favorables para absorber positivamente los cambios 
y el crecimiento de la vivienda, sin producir ni heredar problemáticas en el espacio 
urbano, sin afectar la calidad del equipamiento, de la infraestructura, de los servicios 
urbanos y, en especial, sin producir islas de calor y deforestación innecesaria, males 
puntuales que afectan la calidad de la ciudad.

CONCLUSIONES
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En el proceso de la evaluación con el habitante, se puede medir el grado de acierto 
que la vivienda cumple según las prácticas del usuario, pues sus opiniones y razones 
para habitar develan motivos y efectos de la conservación o transformación de la 
vivienda a fi n de mejorar su calidad, tanto como objeto físico como en su capacidad 
de ser adecuada a las necesidades de la familia. La sumatoria de las condiciones 
constructivas, de adaptación climática y de funcionalidad de cada espacio, tanto 
cualitativas como cuantitativas, permite una visión del total. Cada espacio medido 
en metros cuadrados representa un porcentaje de efi ciencia del total de la vivienda 
original y de la vivienda que resulta después de los anexos de construcciones, 
tanto en un comparativo entre el COS original y lo actual como en relación con las 
continuidades y juntas constructivas.

Es unánime el sentir del habitante que supone una buena calidad de la vivienda 
original por tratarse de una vivienda nueva. Sin embargo, en el transcurso de la 
recepción se devela una realidad diferente, debido al proceso de contraste entre las 
condiciones de la vivienda original y lo que deriva después de las prácticas del usuario. 
Asimismo se suman las modifi caciones que el usuario planea a futuro. Lo que se 
ofrece es un prototipo de Vivienda Mínima adquirida homogénea por ser construida 
en serie, que es tomado como básico por el usuario, ya que requiere de adecuaciones, 
al tiempo que funge como directriz para el rumbo de las modifi caciones y anexos 
para el reacomodo de la vivienda. Estas prácticas del usuario -motivadas y razonadas- 
sirven para moldear y crear una vivienda adecuada sufi ciente y personalizada de 
acuerdo a las necesidades y requerimientos de la familia que la habita; por tanto, 
habrá una gama de variedades como el prototipo sugiere y permite y como tipos de 
familias y posibilidades económicas podamos encontrar.

El análisis y la evaluación de la vivienda nos develan que un prototipo no es 
estático, y dada la frecuencia y coincidencia con que se efectúan las adecuaciones de 
cada espacio y la construcción de nuevos anexos constituyen de modo fundamental 
una manera de denunciar un funcionamiento relativo y una inoperancia. Es decir, 
la forma en que los usuarios remodelan sus viviendas es una sugerencia de cómo 
deberían ser y en el mismo sentido, los nuevos espacios anexos están relacionados 
con los faltantes en una vivienda básica. Estos cambios deben conocerse como base 
para facilitar sus procesos, ya que de la combinación de estas premisas tenemos que, 
una vivienda en su estado original debe contar con espacios sufi cientes para que 
una familia pueda tener una vida cómoda en las etapas de evolución, y en donde el 
proceso de recepción pueda darse mediante la oportunidad de crecer en espacio y 
número de habitaciones para personalizar la vivienda, de manera que es fundamental 
prever tanto la intervención del habitante en inversiones de dinero, tiempo y forma, 
como los efectos de tales intervenciones en la habitabilidad urbana arquitectónica y 
en la calidad de vida.

En este punto, reconocemos como acierto que la vivienda permite que el 
usuario participe en la personalización de la vivienda con acciones encaminadas al 
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mejoramiento del espacio habitable y, por ende, al aumento de valor de la vivienda. 
Sin embargo, también reconocemos que cualquier vivienda básica debe facilitar que 
sea progresiva, que se favorezca su avance y se prevean las posibilidades de un 
prototipo supuesto universal como mínimo sufi ciente, a fi n de que responda a los 
requerimientos de inversión de los promotores y a la satisfacción de los usuarios. 
Considerar que las cualidades están en relación con las particularidades regionales 
climáticas y culturales, para con ello facilitar el proceso de recepción de la vivienda 
por parte de sus habitantes sin que pierda su capacidad de adaptación climática, 
cultural y su resistencia; sin impactar negativamente el espacio urbano y comunitario, 
esencial para que una política de vivienda pueda contribuir a mejorar la calidad 
de vida de las ciudades, lo cual refuerza la necesidad de evaluar la vivienda con 
el usuario habitante, en sus dos etapas (producción y consumo) y en sus niveles 
(arquitectónico individual y urbano).

En su nuevo concepto de básica y progresiva, la vivienda hará aumentar en 
cantidad y calidad la ocupación del suelo, lo cual ocurrirá sobre las áreas verdes del 
lote de vivienda, con la consiguiente pérdida de éstas y las consecuencias negativas 
en cuanto a la sustentabilidad y la adaptación climática, tanto de la vivienda como 
del área urbana. Por tanto, la vivienda debe ofrecer algunos espacios de mayores 
dimensiones que minimicen las ampliaciones y contar con espacio sufi ciente para 
los agregados que se requieren en complemento, lo cual no implica necesariamente 
aumentar las dimensiones del lote, sino, por el contrario, propiciar el crecimiento 
vertical de la vivienda acorde con las políticas actuales de densifi cación. Esto se 
efectuaría en combinación con el aumento de las áreas verdes comunitarias en el 
espacio público, pensando en un binomio de diseño urbano arquitectónico que 
ofrezca lotes pequeños de vivienda combinados con más y mejores espacios verdes 
y públicos, una relación en proporción de a menor lote mayor espacio público, y no 
uno sin el otro. Con esto se lograría un espacio sufi ciente con presencia de áreas de 
absorción pluvial, de ventilación y soleamiento natural, de árboles de gran porte, de 
vegetación sufi ciente y demás requerimientos en el espacio y vías públicas, que en su 
carácter de colectivo se conserven, contrarrestando el efecto de saturación del lote de 
vivienda con edifi caciones, en procura de evitar las islas de calor y el mejoramiento 
de la calidad ambiental del conjunto.

Las acciones en favor de una adecuada relación entre la vivienda, el lote y lo urbano 
se verán refl ejadas en una adecuada adaptación funcional, climática y constructiva, 
con el adecuado equilibrio entre las áreas construidas y las áreas verdes públicas, con 
lo cual se preverán los requerimientos de los habitantes en relación con la habilitación 
de la vivienda. Esto debe efectuarse sin impactar el ambiente urbano, ya que desde 
la vivienda en conjunto se defi ne, en gran parte, la calidad urbana ambiental y social 
con la cual se provee un ambiente seguro para la reproducción de hábitos culturales.

El impacto de la presente evaluación abre la discusión hacia la redefi nición de 
una Vivienda Básica más adecuada para las necesidades de una familia en el México 
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del siglo XXI, una responsabilidad combinada entre el productor y el habitante 
consumidor, donde el primero centra su atención en el proceso de construcción y en 
el índice de venta, a la vez que marca las pautas para la intervención del segundo, 
cuyas prácticas en tiempos, modifi can el espacio original de la vivienda y a través de 
ésta también el espacio urbano.

En esta búsqueda de alternativas a la estrategia basada en la reducción, se debe 
procurar la recuperación de la prioridad en la calidad del diseño de la Vivienda Mínima 
por Básica -no por ínfi ma- como el lugar de resguardo y protección de la familia tanto 
a nivel arquitectónico de la vivienda como a nivel urbano de la organización de las 
viviendas en conjunto, a fi n de garantizar la funcionalidad física y cultural, el confort 
climático y la seguridad de la construcción.

En este sentido, una vivienda básica se redefi ne en su concepto de mínimo 
sufi ciente, el cual, de acuerdo a la tendencia, debe ser adecuado para una familia en 
sus dos procesos, desde la producción, procurando que la relación con el lote prevea 
ampliaciones igualmente adecuadas y constantes para cada una de las etapas del 
desarrollo de la familia, sin que el crecimiento disminuya la capacidad de absorción 
pluvial en el lote de la vivienda, para que lo que sucede en la vivienda en materia de 
modifi caciones y anexos de construcción se dé sin efectos negativos en el espacio 
urbano, lo cual debe tomarse en cuenta para el diseño urbano de un fraccionamiento 
mínimo que garantice la adecuada relación entre el espacio privado de la vivienda y 
el comunitario de la zona urbana.

No se considera concluido este trabajo, ya que sólo se ha hecho un corte a fi n de 
obtener las primeras conclusiones. Por tanto, esperamos contribuciones, críticas y 
correcciones en este camino de evaluar la calidad de los conjuntos habitacionales de 
vivienda construida en serie con el habitante.
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Figura 72. Construcción de anexos en el área posterior o patio.
Fuente: Proyecto CONAVI CONACyT 168887.
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Figura 73. Conservación de jardín.
Fuente: Proyecto CONAVI CONACyT 168887.
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Figura 74. Modifi caciones programadas a futuro.
Fuente: Proyecto CONAVI CONACyT 168887.
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Figura 75. Ampliaciones en planta alta.
Fuente: Fotografía de Feliciano Gómez Arcos, Carlos Martínez Rivera y Jhonatan Reyes 
Ramos, Proyecto CONAVI CONACyT 168887.
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Figura 76. Vivienda con uso mixto.
Fuente: Fotografías de Alicia Peralta Bohorquez (izquierda) y Nancy Nallely García 
(centro y derecha). Proyecto CONAVI CONACyT 168887.
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Figura 77. Motivos de modifi cación de la fachada.
Fuente: Proyecto CONAVI CONACyT 168887.
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Figura 78. Personalizar con la fachada: Original y transformaciones tipo.
Fuente: Proyecto CONAVI CONACyT 168887.
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Figura 79. Manual del propietario. Grupo SADASI. Casa original y ampliación.
Fuente: Proporcionado por un habitante del fraccionamiento Los Almendros.
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Figura 80. Presencia de desprendimiento de acabados.
Fuente: Proyecto CONAVI CONACyT 168887.
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Figura 81. Presencia de cuarteaduras en la vivienda.
Fuente: Proyecto CONAVI CONACyT 168887.
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Figura 82. Tipos de fi ltraciones en la vivienda.
En la junta de pared y techo, en la ventanería y en las instalaciones electricas.
Fuente: Proyecto CONAVI CONACyT 168887.
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Figura 83. Presencia de fi ltraciones en los vanos de la vivienda.
Fuente: Proyecto CONAVI CONACyT 168887 y fotos de Laura Natalia Paredes Rodríguez.
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Figura 84. Presencia de Humedad en la vivienda. Por fi ltración, por porosidad, y por 
acumulación en exterior y en interior.
Fuente: Proyecto CONAVI CONACyT 168887.
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Figura 85. Presencia de Hongos y Humedad en la vivienda.
Fuente: Proyecto CONAVI CONACyT 168887.
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Figura 86. Percepción climática del usuario de los espacios de la vivienda.
Fuente: Proyecto CONAVI CONACyT 168887.

157

Figura 87. Colocación de registradores de temperatura en la vivienda.
Fuente: Proyecto CONAVI CONACyT 168887.
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Figura 88. Registro de temperatura en la vivienda: Exterior (izq.) Interior (der.).
Fuente: Dr. Raúl Canto Cetina colaboración con Proyecto CONAVI CONACyT 168887
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Figura 89. Ampliaciones de vivienda incorporando cubo de luz. 
Convertir cubo de luz en closet.
Fuente: Proyecto CONAVI CONACyT 168887.
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Figura 90. Ampliaciones de vivienda y saturación del lote  con desagüe a la vía pública.
Fuente: Proyecto CONAVI CONACyT 168887.
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Figura 91. Ausencia de ventanas y habilitación de ventilador y aire acondicionado.
Fuente: Promocional Grupo Promotor de Vivienda.
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