
DIRECTORIO DE ASISTENfES AL CURSO DE PLANEACION DE LA VIVIENDA DEL ... __ -· DE JUNIO AL 13 DE JULIO DE 1973 

NOMBRE Y D 1 RE CC·I ON 

1. SR ADAN AGIS MENDEZ 
Manuel González No 436 
Edificio 10 entrada 5 Oepto 1007 , 
tv1éx i co , D . F . 

2. 1 NG. ALEJANDRO ALARCON CAMARGO 
Margaritas No 290 
Co 1 • F 1 o r ida 
México, D. F. 
Tel: 5-24-29-91 

3. 1 NG. FRANC 1 SCO ALVAREZ DE LA CADENA 
Rodrigo Cifuentes No 34-7 
San José Insurgentes 
México, O F 
Tel: 5-34-92-14 

4. 1 NG FERNANDO- ALVAREZ ORDOÑEZ 
Camino Desierto No 411 
San Angelín 
México, D. F. 

5. ING. MARIO ANDRADE HERNANDEZ 
Anuehuetes No. 33 
Col.Aguilas 
México, D. F. 
Tel: 5-93-15-80 

6. ING. BRAULIO ARVIDE AGUILAR 
Calzada Taxqueña No 1303 
Esq. Cerro del Borrego 
México 21, D. F. 

7. SR CARLOS ARVIDE ALDECO 
Taxqueña No 1303 

---
Col. Campestre Churubusco 
México 21, D. F. 
Tel: 5-49-20-74 

EMPRESA Y DIRECCION 

SECRETARIA DE RECURSOS HIDRAULICOS 
Paseo de la Reforma No. 77-lOo.Piso 
México, D. F. 

CONSTRUCTORA TRES, S. A 
Av Insurgentes Sur No 1032-202 
Méx i co 1 2 , D . F . 
Te l: 5-43-42-89 

CONSULTORIA Y PROMOCION, S. C. 
Insurgentes Sur 421-A-1101 
Col. Roma 
México 7, O F. 
Tel: 5-64-58-22 

CIA. CONSTRUCTORA PROMOCION 
ZACION DE OBRAS, S. A. 
Amsterdam No. 77' 
Col. Hipodromo Condesa 
Méx i co 1 1 , O . F . ' 
Tel: 5-11-58-07 

OFICINA DE CONSTRUCCION 
Mur i l lo No. 1 00 
Méx i co, O .. F . 
Tel :. 5-63-83-94 

DESPACHO PROPIO 
Doló res No _ 3 Des p. 3 11 -31 3 
Méx i co 1 , O . F . 
Tel: 5-10-15-93 y 95 

DESPACHO PROPIO 
Dolóres No 3-313 
México 1, D. F. 
Tel: 5-10-15-93 y 95 

Y REAL!-



NOMBRE Y DIRECCION 

8. ARQ. RAUL BAILON URIZA 
Av. Colonia del Valle 519·202 
Col. del Valle 
México 12, D. F. 
Tel: 5-36-32-32 

9. SR. EDMUNDO BUTRON PERALTA 
México, D. F 

10. ARQ. LUIS CARRILLO GUTIERREZ 
Av. 521 Tercera Cerrada No. 4 
Unidad San Juan de Aragón 
México, D. F. 
Tel: 5-51-19-49 

11. SR. FRANCISCO J. FERNANDEZ 
José Ma. Rico 719~404 
México, D. F. 
Tel: 5-34-50'-58 

12. ARQ. FEDERICO FERREIRO SAENZ 
México, D. F. 

13. ARQ. FELIPE FLORES ARCINIEGA 
Paileros No 14 . 
Col . 20 de Nov'i embre 
México, D. F. 
Te 1: 5-29-64-48 

14. ARQ. JOSE MARIA FRANCES CAMPS 
Pa 1 omas No ,74 
México 10, D. F. 
Te 1 : 5-20-84-2'2 

15. ARQ. LUIS GARCIA JUNCO .JUAREZ 
Tajín 239-7'' ''" ''' 
Co 1 . Na rva r te 
México 12, D. F. 

DE PLANEACION DE LA VIVIENDA DEL 

EMPRESA Y DIRECCION 

OFICINA DE LICENCIAS DEPARTAMENTO 
DEL DISTRITO FEDERAL 
Estación Metro Cuauhtémoc 4o. Piso 
México, D. F. 
Tel: 5-33-27-67 

DESPACHO ING. JOSE CHEREM 
Avila Camacho,40-511 
Naucalpan, Mé~ico 
Tel: 5-57-62-88 

BUFETE INDUSTRIAL 
Tolstoi 22 · 

. Méx i co , · 'D' ." 'F . 
'Tel: ·5~33~r5..:oo · 

'' ' ., 
ASOCIACION HIPOTECARIA MEXICANA, 
S. A. DE C. V. 
Paseo de 'la Reforma No. 96 
Mé'x'i t:o; ,, D '.' , F. . . J 

BANCO NACIONAL DE OBRAS Y SERVI 
CIOS PUBLI.COS., S. A. 
1 nsu:rge'rites 'NO'r te 423 
Mé'x i'co'., . D . , F . 
. Te l' :' ·,5-8 3-. 1. 4- 71 

' ' ¡ ' 1 ) l 1 ~ J 

11 INFONAVIT 11 

Paseo de la Reforma No 203 
Méx i co, D . F . 
Tel: 5-11-49-00-136 



DIRECfl~~lf DE ASISTENTES AL CURSG DE PLANEACION DE LA VIVIE~DA ( DEL 
-~- 4 DE J ~. ffi AL 1 3 DE J U L 1 O DE 1 9 7 3 ) 

NC~B~E Y DIRECCION 

16. 1 NG. JOSE LU 1 S GARC 1 A GOMEZ 
Presa .. o. 124 
México, D. F. 
Tel: 5-95-08-62 

17. ING. ~"LVA. JR GAYTAN RANGEL 
El Gré_o 3J lnt. 403-A 
Co 1 • 1 • xcoac 
Méxicc. D. F. 
Tel: S-98-02-16 

18. 1 NG. EM 1 L 1 O GONZALEZ TAVERA 
General Popo 104 
Col. Industrial 
México 14, D. F. 
Tel: 5-77-78-38 

1 9. 1 NG. JA 1 ME GUERRERO 
Sor Juana 15 
Col. Sta. Ma. la Ribera 
México 4, D. F. 
Tel: 5-47-86-66 

20. ARQ. JUAN G0TiERREZ FERNANDEZ 
Cal le de T(oya 166 
Lomas Axom;n~:la 
Méxicc, D. F. 
Tel: S-93-37-22 

21. ARQ. VICENTE GUZMAN RiOS 
Rosas Moreno No 114-201 
Col. San Rafael 
México 4, D. F. 
Tel: 5-35-15-98 

22. ARQ. CHARLES HAYAUX DU TILLY 
Gui 1 lermo Prieto 59-1 
México, D. F. 
Tel: 5-66-96-43 

EMPRESA Y DIRECCION 

INMOBILIARIA Y COMERCIAL BUSTAMANrE, 
S. A. DE C. V. 
Insurgentes No 4~3-101 
México, D. F. 
Tel: 5-64-53-11 

SECRETARIA DE OGRAS PUBLICAS 
Av. Universidad No. 171 
i"1éx i co 1 2 , D . F . 
Tel: 5-30-69-36 

SECREíARIA DE OBRAS PL·BLICAS 
Av. Universidad No. 171 
México 12, D. F. 
Tel: 5-30-10-58 

FONDO DE LA VIVIENDA 1 .S.S.S. T.E. 
Estación Juárez del Metro 1er. Piso 
México, D. F. 
Tel: 5-10-23-55 

"INSTITUIO IAUR1S 11 

Casa de la Cultutü 
Toluca, Edo. de México 
Te 1 : 5- 7l1 - 96 

FONDO DE LA VIVIENDA 1 .S.S S.~ ~. 
Balderas No. 58 
México, D. F. 
Tel: 5-85-59-32 



DIREc~JRI0 DE ASISTENTES AL CURSO DE PLANEACION DE LA VIVIENDA DEL 

NOMBRE Y DIRECCION 

23. ARQ. ROLANDO J. JADA Y bEMUS 
Go 1 dsm i 1 h Ng ~ 
ee1. Polaneo 
México 5, D. F. 
Te 1: 5-45-93-99 

24. LIC. HORACIO JAIMES CASTAÑEDA 
Cal !e Esquivel Obregón No. 3 
Cir~,;to Juristas 
Ce:. S;; té 1 i te 
EG( . ,-Je México 

25. ARQ. RAFAEL LEON FELIX 
Angel Urraza No. 1126 
Co 1 • de 1 Val le 
Méx i co 1 2 , D . F . 
Tel: 5-59-02-39 

26. ARQ. ROSENDO LUNA RAMIREZ 
Balboa 705-A 
Col. Portales 
México 13, D. F. 
Tel: 5-32-77-79 

27. LIC. ANTONIO MALUF GALLARDO 
Mariano Azuela No. 81 
Cto. Nove H stas 
Cd. S a té l i te 
Edo. de México 
Tel: 5-62-41-20 

28. ARQ. JUA~ M~RTINEZ DE VELASCO 
Carne 1 i a No. 82 
Co 1 . F lo r i da 
México 20, D. F. 

29. ARQ. JUL;Q MOCTEZUMA BARRAGAN 
Mariposas No. 1110 
Col. General Anaya 
México, D. F. 
Tel: 5-24-61-51 

EMPRESA Y DIRECCION 

o~grAcHo Pf'GPIQ 11 QI!;;~ÑQ v ~OlFICA
CIONt:S11· 
Eucken 15-502 
Co 1 • Anzu res 
Méx i co 5, -D . F . 
Tel: 5-40-41-68 

ASOCIACION HIPOTECARIA MEXICANA, 
S. A. DE C. V. 
Paseo de la Reforma No. 96 
México, D. F. 
Tel: 5-66-02~33 Ext. 24 

INGENIERIA SANITARIA, S. S. A 
Oaxaca 58-2o. Piso 
Méx i co , D . F . , 
Tel: 5-33-01-~0 Ext. 2021 

GRUPO VALCAS 
Sinaloa No. 85-4o. Piso 
México, D. F. 
Te 1 : 5 - 2 5 ,_ 7 5 - O O 

GRUPO M. V., S. A. 
Minerva No. 104-5o. Piso 
México 20, D. F. 
Tel: 5-34-72-66 

GRUPO M. V., S. A. 
Minerva No. 104-5o. Piso 
México 20, D. F. 
Tel: 5-34-72-66 



DIRECTORIO DE ASISTENTES AL CURSO DE PLANEACION DE LA VIVIENDA ( DEL 
4 DE JUNIO AL 13 DE JULIO DE 1973 ) 

NOMBRE Y DIRECCION 

30. ARQ. AURELIO MORALES PARDAVE 
México, D. F. 

31. ING. MANUEL MORALES ZACARIAS 
México, D. F. 

32. ING. HUMBERTO NAVARRETE R. 
México, D. F. 

33. ING.· MIGUEL ORTIZ AVALA 
Juan de la Barrera 34 
Cd. S a té l i te 
Edo. de México 
Tel: 5-62-38-84 

34. LIC. F. XAVIER OVANDO HERNANDEZ 
Av. Hida-l-go No. 120 
San Pablo Tepetlapa 
México 21, D. F. 

35. ARQ. MA. EUGENIA PACHECO MALAGON 
Sur 77 No. 4317 
Col. Viaducto Piedad 
México, D. F. 
Tel: 5-19-84-25 

36. LIC. RODRIGO PADRON Y NAVARRO 
Gabriel Mancera No. 1234-102 
Co 1 . del Va 1 1 e 
México 12, D. F. 

37. ARQ. MA. TERESA PANICO S. 
Frambuesa No. 97 · 
Col. Nueva Sta. María 
México 16, D. F. 
Tel: 5-47-62-00 

38. ARQ. LAMBERTO PASINI GARCIA 
Antonio de Mendoza No. 250 
Lomas Virreyes 
México 10, D. F. 
Tel: 5-20-12-77 

EMPRESA Y DIRECCION 

INMOBILIARIA BANCOMER, S. A. DE C.V. 
Venustiano Carranza 32-2o. Piso 
México, D. F. 
Tel: 5-21-53-00 

FIDEICOMISO CD. LAZARO CARDENAS 
Yucatan No. 15 
Co 1 . Roma 
México 7, D. F. 
Te 1: 5-25-24-65 

SANBORNS HRNOS, S. A. 
Madero No. 4 
México 1, D. F. 
Te 1 : 5 -· 2 1 - 91 - O O 

SECRETARIA DE OBRAS PUBLICAS 
Av. Universidad No. 171 
México, D. F. 
Tel: 5-38-39-58 

IPN. SECRETARIA DE EDUCACION PUBLICA 
Edif. Dirección General 
Unidad Profesional Zacatenco 
México, D. F. 
Tel: 5-86-21-22 Ext. 140 y 122 

CONSTRUCTORA COPASA, S. A. 
Pedro Luis Ogazón No. 80 
San Angel 
México 20, D. F. 
Tel: 5-48-83-72 y 73 



DIRECTORIO DE ASISTENTES AL CURSO DE PLANEACION DE LA VIVIENDA DEL 
DE JUNIO AL 13 DE JULIO DE 1973 

NOMBRE Y DIRECCION 

39. ING. EDUARDO PATIÑO G. 
México, D. F. 

40. ING. HUMBERTO PENICHE CUEVAS 
O r. Vé r ti z No. 1 
México, D. F. 

41. 1 NG. SALVADOR PEREZ FLORES 
Calzada de Tlalpan 1803-A 
Co 1 . Chu rubusco 
México 21, D. F. 
Tel: 5-44-31-72 

42. LIC. RAMON POO MARIN 
Edif. Edo. de Guerrero 
Entrada 11 C11 Depto. 10 
Unidad Nonoalco 
México, D. F. 
Tel: 5-83-57-73 

43. ÁRQ. MARIO REBOLLEDO ZARATE 
Cal le 10 No. 48 Bis Depto. 202 
San Pedro de los Pinos 
México, D. F. 
Tel: 5-16-01-85 

44. ARQ. JORGE RENNER MANDELBAUN 
Insurgentes Sur 540-501 
Co 1 • Roma Sur 
México, D. F. 

_ 45. 1 NG. ME LCHOR RETA CHAVEZ 
Av. Central B-25 
Morel ia, Mi ch. 

46. ARQ. DANIEL REYNOSO BELTRAN 
Cincinnati No. 76 
Col. Nápo 1 es 
1"1éxico, D. F. 
Tel: 5-63-49-34 

EMPRESA Y DIRECCION 

DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL 
Dirección General de Promoción de la 
Habitación Popular 
México, D. F. 
Te 1 : 5-8 8- 3 1 - 94 

HIPOTECARIA BANCOMER, S. A. 
San Juan de Letran No. 13-13o. Piso 
México 1, D. F. 
Tel: 5-18-70-00 Ext. 4935 

UNIVERSIDAD ANAHUAC 
Lomas Anáhuac 
México 10, D. F. 
Te l: 5-89-22-00 Ext-_ 138 

DIRECCION GENERAL DE LA HABITACION 
POPULAR 
San Antonio Abad No.231 
México, D. F. 
Tel: 5-88-31-93 

DESPACHO PARTICULAR 
Insurgentes Sur 540-501 
Co 1. Roma Sur 
México, D. F. 
Tel: 5-64-63-18 

INSTITUTO MEXICANO DEL SEGURO SOCIAL 
Paseo de la Reforma No. 476 
México, D. F. 
1el: 5-25-86-95 



DIRECTORIO DE ASISTENTES AL CURSO DE PLANEACION DE LA VIVIENDA DEL 
-- _, DE JUNIO AL 13 DE JULIO DE 1973 

NOMBRE Y DIRECCION 

47. ING. MARGARITO RINCON ESPINOZA 
Hcla: TensA~© Nª. ~e 
Bosque de Echegaray 
Edo. de México 
Tel: 5-60-03-17 

48. ARQ. VICTOR F. RUEDA HEDUAN 
Tena yo No. 1 7 
México 14, D. F. 
Tel: 5-77-19-36 

49. LIC. FERNANDO RUIZ SANCHEZ 
Edificio 7 Ent. 1 Depto. 11 
Lomas de Plateros 
México, D. F. 

50. SR. ROBERTO SANCHEZ LOPEZ 
Edif. 26-B-303 
Condominio Juan de Dios Batis 
Col. Lindavista 
México, D. F. 
Tel: 5-86-18-19 

51. ARQ. JORGE SERRANO Y VELAZQUEZ 
Newton 256-5 
Col . Po l anco 
México 5, D. F. 
Tel: 5-31-81-35 

52. ING. AUGUSTO SUAREZ ORTEGA 
Av. 3 No. 52 
Lago Sur 

-México 13, D. F. 
Tel: 5-39-14-32 

53. ARQ. FRANCISCO J. TREVIÑO 
250 Monte Athos 
México 10, D. F. 
Te l : 5-20-40-38 

54. D.A. ENRIQUETA TRUEBA RAMIREZ 
Cerro de Mailsa No. 360 
Lomas de Chapultepec 
México, D. F. 
Te l: 5-20-22-63 

EMPRESA Y DIRECCION 

(i;g¡T~UGTV~-A~ Y CIMilB\jTA(;IQN~~~ S, A. 
Minería No. 145 
Col. Escandón 
México 18, D. F. 
Tel: 5-16-04-60 

HABITAT, S. A. 
Tena yo No. 1 7 
México 14, D. F. 
Tel: 5-77-19-36 

SECRETARIA DE OBHAS PUBLICAS 
Av. Universidad No. 171 
México, D. F. 
Te l : 5-30-69-36 

CONSTRUCCIONES CONDUCCIONES Y PAVIMEt 
TOS C.C. Y P.S.A. 
Minería No. 145 
Edificio 11 E11 3er. Piso 
Col . Escandón 
México 18, D. F. 
Tel: 5-16-04-60 Ext. 165 

1 CA T E C, S. A. 
González de Cosio 24 
México 12, D. F. 
Tel: 5-36-57-24 

., 

CIA. GENERAL DE CONSTRUCCIONES, S.A. 
Insurgentes Sur No. 544 
México, D. F. 
Tel: 5-64-64-73 



DIRECTORIO DE ASISTENrES AL CURSO DE PLANEACION DE LA VIVIENDA ( DEL 
4 DE JUNIO AL 13 DE JULIO DE 1973) - ~ 

NOMBRE Y DIRECCION 

55. ING. JORGE VARGAS MOCTEZUMA 
Benjamín Frankl in 115-3 
Co 1 • Escandón 
México 18, D. F. 
Te l : 5- 1 6- 3 9-40 

56. ARQ. HECTOR VEGA CASTELAN 
Sur 97 No. 4 
Col. Parque Balbuena 
México 8, D. F 

57. ARQ. LUIS M. VELASCO 
Vazquez d2 Mella 421-4o. Piso 
México, D. F. 

58. L 1 C. i'\ANUE L VE LAZQUEZ DE LA PAHRA 
México, D. F 

59., 1 NG. SALVADOR V 1 DAL RAM 1 REZ 
México, D. F 

60. LIC. FELIPE JOSE YAÑEZ LOPEZ 
Av. México No. 141 
México, D. F 
Tel: 5-74-19-34 

61. ARQ. MARCELC J ZORRILLA 
Heriberto Frias 835 
México 12, J. ~. 

Tel: 5-23-25-58 

EMPRESA Y DIRECCION 

ASOCIACION HIPOTECARIA MEXICANA, 
S.A. DE C. V. 
Paseo de la Reforma No. 96 
México, D. F. 
,Tel: 5-66-02,-33 Ext. 40 

HB+ASOCIAOuS, S. A: 
Apdo. ,Postal 77-268 
México 10, D. F. 
Tel: 5-65-48-00 Ext. 29 

tiA. CONSfRUCfORA FALCON, S. A. 
Leibntz 14-1101 
México,,D. F. 
Tel: 5-25-72-75 

SECRETAR 1 A. ;;¡: IIAC ¡ ENDA Y CREO 1 TO 
PUBLICO 
~oneda No. 4 - ler Piso 
México, D. F. 
Te 1 : 5 - 2 2 - .) '; - 59 

1 CA T E C, S.A. 
González d~ Cossio No 24 
fv'1éX i CO, lJ • ,- • 

BUFETE. INDUSTRIAL, S·. A. 
Tolstoi r·~o 22 
Col. Anzures 
/'i1éx i co 5 , D . F . 
Tel: 5-33-;5-00 

• 
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TEMA: 

CURSO SOBRE PLANEACION DE LA VIVIENDA 

INTRODUCCJON GENERAL. LA VIVIENDA DENTRO 
DE LA ESTRUCTURA SOGIOECONOMICA DEL P1\IS. 

PONENTE: LIC. JESUS SILVA-HERZOG F. 

Cuando hace varias semanas o varios meses, el Colegio de Ingenie
ros Civiles de México y el Centro de Educación Continua de la F acul
tad de Ingeniería Je la UNAM nos plantearon la posibilidad de llevar 
a cabo este curso sobre la Vivienda y solicitaron en aquella oportu
nidad la colaboración del Instituto, de inmediato respondimos con el 
mayor agrado e incluso personalmente quisimos participar en él, 
para trasmitir a ustedes algunos aspectos fundamentales de carácter 
social y económico asociados al problema de la vivienda. Lo hicimos 
con el convencimiento al cual se ha referido el señor ingeniero Mar
tín del Castillo, que el problema de la vivienda es esencialmente un 
problema que requiere y requerirá cada vez con mayor rigor, un en
foque interdisciplinario. No es posible seguir pensando en el pro
blema de 1a vivienda desde un solo punto de vista, que si bien pre
tende observar todo el panorama que cubre este problema siempre 
abarcará un horizonte limitado parcial, incompleto. 

Sentimos que siendo el problema de la vivienda, el problema del 
hombre, requiere precisamente de un enfoque que conjugue la par
ticipación de profesionistas de muy diversas ramas del saber. 
Sentimos que en su análisis, estudio y solución, deben participar 
los arquitectos, ingenieros , economistas, financieros, sociólogos, 
psicólogos sociales, a si como personas dedicadas a la actuaría, 
computación electrónica y análisis de costos. Sólo en esta forma, 
mediante la conjugación de estos esfuerzos, nos parece que será po
sible primero contemplar y analizar el problema de la vivienda y des
pués ir encontrando las soluciones que permitan los resultados más 
adecuados para hacer frente, sin duda, a uno de los problemas que 
aquejan en forma grave, directa y severa a todos los países del mun
do, lo mismo a los paises ricos que a los países en proceso de desa
rrollo. En todos se puede apreciar el problema habitacional en una 
franca tendencia hacia una situación critica. 

Hasta hace unas cuantas décadas se afirmaba que la ciudad era una 
ínsula dentro del campo rural, que la ciudad era en verdad una is
la dentro de ese marco al que las sociedades y los habitantes de 
esas sociedades estúbamos acostumbrados. Ahora a unas cuantas 
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décadas de que esa aseveración pudiera ser verdadera y válida, 
podemos invertir totalmente los términos y hablar de que el campo, 
el medio rural, es sólo el horizonte más próximo a la ciudad. Es
ta puede ser una frase un tanto retórica,. pero creo que presenta, 
en esencia, uno ele los problemas más difíciles, más complejos a 
los que se enfrenta en estos ai'íos la sociedad contemporánea y que 
en síntesis se manifiesta en el rapidísimo proceso de urbanización 
que registran práctica mente todos los países del mundo. Nosotros 
los habitantes de las ciudades, ta 1 vez por ser un fenómeno que 
día a día está en contacto con nosotros, no apreciamos la magnitud, 
y sobre todo la enorme trascendencia que tendrá en los años venide
ros este desaforado y muy acelerado crecimiento de las ciudades de 
los países con te m pará neos. 

En el caso concreto ele nuestro país algunas cifras que vienen a la 
memoria, son verdaderamente ilustrativas. El crecimiento prome
dio estimado para la próxima década en la población genera 1 del 
País, asciende más o menos al mismo ritmo que el que se ha regis
trado en la década pasada, ligeramente inferior al finalizar la década 
de setenta a ochenta, pero que en promedio lo podemos ubicar en 3. 4 
o 3.5% al año. Sin embargo, aplicada a las ciudades esta tasa de cre
cimiento nos da un coeficiente, una proporción, una tasa supenor a 1 
5. 5% en la próxima década. Eso significa ya en términos absolutos 
que en los años de setenta a ochenta la población urbana de México, 
definiendo población urbana con un criterio más estricto que el que 
se utiliza en los censos de población, crecerá en promedio entre 1 
y l. 2 millones de habitantes, año con año. 

Esa cifra sencilla mente nos provoca la necesidad de cambiar de raíz, 
muchas de las actitudes, muchos de los enfoques, que con anteriori.; 
dad México había seguido frente a 1 proceso de crecimiento urbano y 
frente a 1 problema mismo de la vivienda, el cua 1 obvia mente está 
íntimamente ligado con el primero. En términos sencillos, si nuestra 
proyección es correcta y la ponemos del lado conservador, las 
ciudades de Mexico crecerán de 1970 a 1980 en aproximadamente un 
millón de habitantes por año. Para albergar a este millón de habi
tantes podemos, conservadoramente estimar una necesidad ele vivien-
da de más o menos entre 200 y 250, 000 unidades para hacer frente 
a este crecimient:o demográfico. Estas cifras y lo que implicarían 
en cuanto a la necesidad de recursos financieros, a recuperaciones 
del crecimiento urbano de nuestras ciudades, sencillamente no pueden 
a nuestro juicio, a mi juicio personal, ser contempladas con el mismo 
desdén, con la misma fa ta ele atención, con la misma falta de cuidado 
con la que hemos observado el crecim icnto de las ciudades en el pasa
do. Se requiere a nuestro juicio un cambio vital para reconocer que 
México se está convirtiendo a pasos agigantados en un país eminente
mente urbano y que requiere por razones de carácter económico, social, 
político y humano, ele atención prioritaria rara a tender este problema 
en tcx:la su dimensión. 
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Ayer en la noche leí un artículo publicado por una revista de un Insti
tuto de Investigación ele algún país latinoamericano. El título del ar
tículo era La Vivienda en América Latina, en el planteaban un dile
ma que ha estado presente durante muchos años en el tratamiento eco
nómico y financiero del problema de la l1abitación de la América La
tina y concretamente en México. Establecían la tesis de que la pro
blemática de América Latina es tal, que no se pueden dedicar recur
sos masivos para atender el problema de la vivienda ¿Por qué?, por
que siendo el problema de la vivienda uno entre muchos otros proble
mas a los que se enfrentan nuestras sociedades sería, por así decir
lo, un desperdicio económico asignar fondos cuantiosos para atender 
la problemática habitacional de las ciudades, cuando es más impor
tante crear nuevas fuentes de trabajo o nuevos polos de crecimiento 
que sirvan para producir nuevos o mejores bienes de producción o 
de consumo para la sociedad. 

Es esta una tesis ya anterior, tradicionalista y ortodoxa en el juicio eco
nómico sobre la prioridad que debe asignársele a la inversion des
tinada al problema de la vivienda. Dentro de ~sta se sostiene la te-
sis, de que siendo la inversión para vivienda esencialmente una inver
sión para consumo, para consumo duradero, debe asignársele dentro 
de las prioridades de política, económica y social del país, una prio
ridad de carácter secundario. Se basa este razonamiento económico 
en que la productividad de la inversión es considerablemente más re
ducida que la que puede obtenerse dedicando esos recursos a otros 
sectores, a otras actividades de la vida económica o social de un ¡E.ís. 
Era la misma tesis que sustentó, durante algunos años, que todas las 
inversiones en educación eran totalmente improductivas, al igual que 
las inversiones en centros de salud o en general las efectuadas en el 
renglón de bienestar socia l. 

La teoría económica moderna, basada en los a vanees, en el análisis de 
la· problemática del desarrollo económico y social de un país ha des
cartado rota 1m ente esa tesis y ha reafirmado, cada vez con mayor vi
gor, el punto de vista de que una inversión en el renglón de bienestar 
social puede tener una muy a Ita prioridad económica y social, que pue
den ser recursos con repercusiones directas y muy positivas dentro 
de las magnitudes que los economistas manejan para evaluar el compor
tamiento de una economía, que no es cierto que sea improductivo in
vertir en hospitales, en escuelas o en vivienda, sino que esencialmente 
una inversión en vivienda, en educación o en salud, puede prover efectos 
directos muy importantes y efectos indirectos no tan fáciles de cuantifi
car, pero de profunda significación en el proceso mismo de desarrollo 
económico y social. 

Por razones académicas, y por razones de carac ter institucional, no-
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sotros estamos con este grupo último de economistas y de pensndores que 
estiman que la inversión de vivienda es absolutamente necesaria, tanto 
desde el punto ele vista -social, como desde el punto ele vista económico de 
efectos directos e indirectos en el a¡XJ.rato productivo de una economía. 
Lo hacemos no sólo con una actitud emocional, sino precisamente con 
el convencimiento, como lo vamos a poder analizar aún cuando sea a 
grandes pasos, de algunos de los elementos que nos permiten conside-
rar a esta inversión como alwmente productiva. 

En el caso de México, a estas consideraciones meramente económicas, 
se deben adicionar los altos índices de crecimiento demográfico y, por
qué no decirlo, el rezago habido en los años anteriores frente al proble
ma habitaciona l. Si hacemos una comparación internaciona 1 con el 
esfuerzo mexicano de los últimos veinte años en materia de vivienda, va
mos a poder deducir, con una cierta sorpr~sa, que nuestro país ocupa 
uno de los lugares últimos en lo que se refiere a la importancia de la 
inversión en vivienda frente al producto nacional bruto, aún frente a -
países con desarrollo económico similar al nuestro, o incluso frente 
a países con un franco estadio inferior de crecimiento económico y 
socia l. 

Surge una reacción de f?Orpresa, porque México es uno de los países con 
mayor crecimiento demográfico y uno de los países con mayor creci
miento urbano, sin embargo, han sido pocos, relativamente pocos, los 
recursos destinados a la vivienda en los años anteriores. En el año 
de más actividad, durante la década pasada, se construyeron por to-
dos 1 os organismos públicos o privados que tienen que ver con este 
problema alrededor de 25, 000 viviendas, número que fué superado 
y excedido por pé1 í ses con una situación demográfica, económica y 
financiera considerablemente inferior a la que puede decirse que tenía 
nuestro país durante esos años. 

Tal vez por eso la industria de la construcción en México ocupa un lu
gar igualmente más reducido que lo que representa en otros países 
del mundo. Me estoy refiriendo a la importancia que tiene la indus
tria de la construcción dentro de la generél ción del valor agregado del 
Producto Nacional Bruto ele un país, que se utiliza norma 1m ente para 
medir su evolución, sus tendencias y sus dimensiones. La industria 
de la construcción representa, en la última década, a lredeclor del 5% 
del Producto Nacional Bruto y de la absorción de la mano de obra, 
coeficiente considerablemente inferior al nivel de 9 o 10% que re gis
tran otros países en esta misma relación. Creo que la explicación más 
clara es precisamente el hecho de que la importancia que se le ha dado 
a la vivienda en estos años anteriores no ha estado a la altura ni de 
nuestras necesidades, ni de las posibilidades de nuestros recursos. 
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Por otra parte se ha dicho y con razón que uno de los más graves pro
blemas que ~KlUeJan a todo país en proceso de desarrollo lo constituye 
el problema de la ocupJ.ción de su mano de obra creciente. Se ha se
ñalado que cada empleo consUtuye en México, como en América La
tina, un~1 ele L1s mús ,ütas prioridades de política ccol1ómka y so
cial. Que no es posible que podamos seguir los modelos de crecí
miento en los que se utiliza mucho capital y poca mano de obra, por
que eso es desconocer la recllidad propia de nuestros países en donde 
lo que puede abundar es la mano de obra y lo que resulta escaso es 
precisamente el capital. 

Que debemos invertir las tendencias y tratar de utilizar en nuestros 
procesos productivos ,procedimientos, Lecnologías que descansen en 
mayor medida en la mano de obra y en menor medida en el capital. 
Que esto se puede hacer con frecuencia en varjas ramas de la pro
ducción, ahí también la industria de la construcción y concretamente 
la inversión en materia de vivienda, en 1nateria habitacional tiene una 
importancia realmente muy sig1üficativa. 

Junto con los sectores agropecuarios y de servicios es la industria de 
la construcción, la que más importancia tiene en cuanto a fuente de 
ocupación para la creciente mano de obra. Hemos estimado en núme
ros muy generales que por cada casa que se construya se da ocupación 
directa en la obra a entre l. 5 y l. 8 trabajadores por ·casa, durante un 
período de un afio, esto significa , cualquiera que sea la cifra que se 
utilice ,que el efecto directo de la inversión en vivienda tiene un impacto 
muy positivo e importante en la absorción de la mano de obra que de 
otra suerte podría permanecer totalmente desocupada formando parte 
de lo que alguien llamaba el ejército de reserva. 

Si además tomámos en cuenta los efectos indirectos, resulta que, 
según últimos datos obtenidos en el JNFONAVIT, la ocupación que se 
genera indirectamente en las· industrias ligadas a la construcción de 
vivienda, es producto de multiplicar este coeficiente del l. 5 o l. 8 por 
casi 10 veces para poder calcular con mayor precisión, el efecto de ocu
pación que puede tener la inversión en una casa habitación. 

No hay que olvidar por otro lado, que la mejor manera, o la manera más 
permanente y sólida de redistribuir el ingreso, es precisamente dando 
mayor ocupación a las personas que perciben ·los ingresos más bajos. 
El Instituto es precisamente un instrumento, que no sólo aUende a la 
problemática de la ocupación, sino que igualmente a través de ella es-
tá contribuyendo en forma significatjva e importante al proceso de 
redistribución cld ingreso que consli.tuye sin duela ig,ualmente, una de 
las prioridades a las que se les debe sei1ab.r", con mayor acento ,en los 
próximos afíos del desarrollo ele nuestras economías. 

Por otra parte, la inversión en materia habjtacional genera actividades 
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muy diversas de carácter secundario, que tiene muy profundos y 
poderosos eslabonamientos anteriores y posteriores (como le lla
maba un famoso economista húngaro), es decir, la inversión en un 
determinado sector provoca tanto en las actividades que proveen a 
ese sector como a las que ese sector sirve, una serie de encade
namientos, de relaciones, que abarcan a. muy diversas ramas yac
tividades de cualquier aparato productivo de cualquier economía. 

Se ha mencionado con frecuencia que la industria de la construcción 
genera actividad en 64 ramas industria les que proveen de madera, 
de vidrio, de cerraduras, de pisos, etc., pero con poca frecuencia 
se ha hecho el análisis de las repercusiones que pudiéramos llamar 
secundarias o terciarias en actividades tales como la agropecuaria, 
que se ve fuertemente influida por las in versiones en construcción 
de vivienda, o como lo puede ser la actividad en los sectores co
mercial o de transportes o en el propio ámbito gubernamental, es 
decir, lo que en un programa de vivienda se destina para construir 
una casa habitación sirve directamente para ocupar a entre l. 5 y 
l. 8 personas por casa, esa inversión requiere además de la com
pra de una serie de insumas de materia les que sirven precisamen
te para edificar esa vivienda, pero además desde el punto de vista 
de análisis económico, el dinero o el sueldo que devenga ese opera
rio, sirve a su vez y de hecho así sucede, para demandar productos 
agrícolas, para demandar productos in9ustria les, o b1en para utili-

·zar 1 os servicios de transporte o del gobierno. 

Con este tip«» de análisis con cifras toda vía preliminares que re
quieren de una revisión adicional, hemos llegado a estimar en el 
Instituto que por cada millón de pesos destinados a construcción de 
vivienda para los trabajadores, estaremos generando actividad en 
los distintos sectores de nuestra estructura económica con un va
lor monetario de aproximadamente 10 millones de pesos. Por cada 
millón de pesos destinado a la vivienda habrá 10 millones de pesos 
que se generan en la actividad económica en ramas como la agricul
tura, el comercio, los transportes, la industria manufacturera, la 
minería, en su ca so, y el propio sector gubernamental. 

Este como en muchos otros de los temas de la problemática habi
racional de Mexico, es muy grande el rezago de investigaciones y es 
muy poca la investigación que se ha hecho de modo sistemático. Es 
muy poco lo que sabemos, se carece de información suficiente so
bre el uso que pueda dársele al suelo urbano, cada vez más escaso 
en nuestra ciudad, sobre los posibles mec-<lnismos que permitan 
darle a ese suelo urbano un mayor sentido sociaL que evite como en 
el pasado que las inversiones de caracter especulativo vayan en con
tra de programas de carácter masivo y sean en beneficio de unas 
cuantas personas. 
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Es numma la investigación realizada en .tecnología sobre todo de modo 
sistemático, organizado, integral, tanto en lo que se refiere a materia
les, como en lo que se refiere él sisten1as constructivos. En este año 
en que he tenido el honor ele estar ligado con este problema, he conoci
do a diversos investigadores ele nuestro país que tienen un nuevo pro
cedimiento de proponer, o un nuevo material que utilizar en la cons
trucdón de vivwnda. Algunas de estas investigaciones tienen diez o 
doce años en poder de una persona, con conocimwnto muy parcial por 
parte ele la sociedad, porque ha sido un esfuerzo totalmente aislado e in
dividual en donde en el enfoque no h::t cabido lo sistemático, lo inte-
gral, lo socia l. 

Sabemos y reconocemos los problemas generados por las soluciones ma
si vas en materia hab1taciona l, sabemos que en los grandes conjunto's 
se gestan problemas de incertidumbre, de inquietud social; pero des
conocemos los profundos aspectos socia les que tiene la vivienda en 
este tipo de soluciones, de la capacidad de adaptación al cambio brus
cO que implica un nuevo medio físico, o el que implica esencialmente 
una vida con un lazo comunitario, con un lazo social mucho más es
trecho. 

En síntesis es sorprendentemente poco lo que sabemos en México 
en materia de vivienda al asomarnos a este tipo de problema tan impor
tante. Es grande y ancho el camino que hay todavía que recorrer para 
conocer todos estos tan complejos e importantes campos en materia ele vi
vienda, sobre todo en materia de vivienda para las clases menos favo
recidas de la sociedad. 

Anterior m ente y ca si en un esquema en e 1 que podemos encajar a todas 
las fórmulas utilizadas en el mundo para atender el problema de vivienda, 
se utilizaron primero los recursos presupuesta les de cada uno ele los 
países, dada la enorme gama de necesidades en materia de producción, 
educación, y servicios fueron siempre escasos e insuficientes para 
atender el problema habitacional. Esto motivó que en casi todos los paí
ses, surgieran tentati\'as para utilizar otro tipo de recursos que no fueran 
los del propio presupuesto federal, a sí fué como se fueron encontrando 
mecanismos fundamentalmente crediticios que descansaban en los recursos 
capLados por los bancos y que a través ele disl-inws fórmulas e instrumentos 
podían ponerse a disposición de organismos encargados de hacer y 
de producir vivienda. Pero las condiciones, las características bási-
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ca s ele estos recursos creciJLicios, la w sa ele interés, el plazo, la ne
cesiclacl de 1ugar un enganche, limHaron en forma muy sensible la de
mando real el<:: vivJcncla, no la demanda potencial, no la necesidad en 
sí ele vivienda, pero sí la demanda efectiva, la demanda real que ya 
se trasmitia meclianLe Li celebración de un convenio de crédito para 
adquirir una vivienda. 

Ahora tenemos en México una solución que salta ele una manera vio
lenta esas dos barreras o esos clos mecanismos y que resuelve en 
esencia b que basta hace unos a !'íos se ·consideraba el problema fun
dan"JCntal de la-v1vicncla y que era el problema de los recursos finan
cieros. Muchos de los esfuerzos, muchas de las soluciones que se 
propusieron para atender el problema babitacional siempre se enfren
taron al escollo, a 1 obstáculo, a la barda, a la advertencia de que no 
había recursos o los que había, resultaban demasiado caros para po
der llevar a cabo esa idea, ese planteamiento. Se tiene ahora un 
mecanismo que dispone a través del pago del S% del salario de los 
trabajadores por parte de los patrones, de una suma de recursos que 
permitirán en este y en los próximos años una acción realmente enér
gica en materia habitaciona l. 

Para 1973 el Instituto capwrá aproximadamente 3, 000 mHloncs de pe
sos prmrenientes rle las aportaciones patrona les, junto con los recursos 
captados durante los últimos bimestres del año de 1972, dispondremos 
a fina les del aiío ele una suma superior a los 4, 200 millones de pesos 
para atender el problema ele la vivienda. En los años subsecuentes 
dispondremos de una fuente permanente de recursos, dispondremos en 
un sentido plura 1 porque para el Instituto es en esencia una oportuni
dad, pero también un reto y un desafío muy claro para prácticamente 
todos 1 os sectores que ü:.terv 1enen y que tienen interés en la solución 
de un problema de esta natura lcza. Aquí vuelvo un poco al principio 
de la charla, insisto en que se requiere un profundo enfoque interdis
ciplinnrio para a tender el problema de la vivienda. Muchos p:rofesio
nistas hemos visto el problema de la vivienda un poco demasiado le-
jos y no hemos a portado rca lmen te lo que se debe y se puede a portar 
para una solución más integral. 

Al expresar que he m os resuelto la barrera financiera, barrera in su
perable en la actilud anterior del problema de la vivienda, no quiero 
dejar de señalar a ustedes con el conocjmiento y la experiencia corta 
de estos primeros doce meses de v1da de este nuevo orgamsmo, que 
el reto a 1 que se enfrenta es realmente impresionante y en buena me
elida nos dará la oportunidad para poder evaluar Ja capacidad, que ten
dremos como representa ntcs ele muy c!JVers:J s pro fes iones y ele di ver
sos grupos, para atacar un problema en un sentido cabal, en una for
ma satisfactoria. 
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Por ejemplo cllnstituto tiene que mantener un registro individual 
de L.1s cuentlls ele n16s o menos 3 mjJlcmes de trabajadores, porque, 
las aportaciones ele los patrones constituyen un aporte a un depósito 
de aiwrro de c,lr:tctcr incüvidt1:_1l para c:_lda trabajador, que cambia 
de trabajo, que camb1a de lugar, que ca~11bia de ciuJau. 

-
Desde el punto de vista financ1ero anualmente habremos de conceder 
un número de cr(~ditos que representará entre 3 ó 4 veces mús que 

9. 

lo que conceden actualmente todos los Bancos H1potecarios del país, 
ton1aclos en su conjunto y tenemos que concederlos además con un 
monto promedio de crédito que es considerablemente inferior al mon
to promedio de cn~'cÜto actual. El 1 nsütuto debe fjnanciar un número 
de viviendas que representa también entre 3 ó 4 veces el número cons
trufclo por todos los organ.ismos públicos o privados en su afío de más 
act]vjdad en la década pasada, tiene que desparramar o dispersar su 
acción a prácU camente todas las ciudades y los centros urbanos im
portantes del país, y por último, liene que hacerlo utiliz.lndo los re
mrsos materjales, técnicos y humanos de cada localidad, que no es
taban o no están con frecuencia totalmente preparados para una acción 
de esa mag1ütucl. Tenemos en estos esfuerzos que utilizar un volúmen 
de materiales de construcción que sencillamente no eswba en las di
mensiones y en el horizonte de los productores, de los 1ndustriales 
-J,-:o 1 ~ ~~---+--··L¡-~~"-- y· qllC· 1~'111 d·~rio lt¡n·'"'r,., e'='tO" p1-r'l)l""'11ac r(P Clr"'C-u ....... .lú L.Uii.;:,Ll. '-'L-J.V1J. J.d... .tU-~ L.,n. u.. u v . v~ .LVL u .... ._ e u . 

ter temporal, que son ele t"Odos conocidos. Requerimos fundamental
mente ligar en forma mucho más estrecha el constructor con el pro
ductor de materiales de construcción, para poder preveer y asegurar 
un suministro más adecuado en términos de oportunidad y fundamen
talmente de costos y de calidad. 

En muchas ;:le las ciudades en donde el Instituto ha iniciado su tarea, 
las viviendas que se han becho en este primer año, son superiores 
a todas las viviendas de interés social que se habían construido con 
anterioridad en esa ciudad. Y no es más que un principio, no es 
más que el inicio de una tarea. 

Existe realmente un hor1zonte muy desafiante y en el que definHiva
mente conforrne pasan los días se siente mucho más clara la necesi
dad ele la participJClón de los ingenieros civiles. Por ese convcnci
miento cabal y profundo que tenemos en el Instituto, quisimos parti
cipar personalmente en este breve ciclo de planeación de vivienda, 
que refleja esencialmente que ese interés forma parte de la problemá
tica func!Jmcnt<ll del ingeniero civil en estos momentos de la historia 
de México y por ello sentimos que habrá necesiclael ele que esa parti
cipación sea m:ts clara para que los mejores esfuerzos de los inge
nieros· puedan ponerse ol servicio de unJ. causa, de un esfuerzo de ca
rácLer social y ele beneficio nac1onctl. J\iluclws gracjas. 

México, D.F., L1 de JL111io el<:~ 1973. 
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CENTRO DE EDUCACION CONTINUA 

CURSO SOBRE PLANEACION DE LA VIVIENDA 

FACULTAD DE INGENIERIA U.N.A.M. 

TI:.::MA: POl.lllCAS DE VlViJ::l\!1 )/\ 

AltQ. EOl::\1\DO iUNCON G \l,l,t\1\DO 

MEXICO, D. 1'. 



INTRODUCCION. 

El objetivo de esta breve plática es hacer 1ecaer la atención de los -
' . 

asistentes sobre la importancia que la formulación de polític_as de vi-

vienda tiene en la elaboración de programas y planes de trabajo. Es-

tamos concientes de que la acción planificadora es, en gran medida, -

factor de éxito en los esfuerzos desplegados para la solO.ción de los --

problemas que plantean las necesidades de vivienda en todos los nive-

les de ingresos de los usuarios. 

L. 1 México, como una definida acción <.k Gobierno, el Estado ha apoya-

Jo y promovido la creación de entidaJcs ins1 itucion~l]cs, Ctiyo objetivo 

es la adecuada atención al problema Je la vivienda. Esta actitud gubcE_ 

namental es reflejo de la responsabilidad que la sociedad confiere a --

sus representantes, para dar cumplimiento al compromiso que la 1111:-:111" 

sociedad tiene pat·a con los individuos. 

El desarrollo de la sociedad industrial, fenómeno en el que participan 

en menor o mayor grado todos los pueblos de la tierra en este momelllo, 

ha traído aparejado un cambio en la vivienda. 

Por una parte, la estructura urbana crece en complejidau y exige, si se 

pretende conservar las cualidades de habitabilidad de la ciudad, un<.t aten 

ción que va más allá de las buenas intenciones. Asimismo, crea l:t 11c-

cesidad de concebir al urbanismo moderno como una ciencia que cunJ ugue 

la participación de las disciplinas sociales, la economía, la planeac icín -

física, la legislación y la política. 
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Por otro lauu, la vivienda como Ull ll~clw fisico, integrada a su entorno, 

plantea la necesidad de nuevos enfoques en su edificación, acordes con 

su contexto regional y con ln '"npw:iduu cte lcH:S recurso$ ecunómlcos, t6c 

nicos y humanos disponibles. 

La vivienda, concebida en estos té1minos, ocupa un lugar prepond~ran

te en el panorama económicu lkl Pais. Panxc existir una rf'Llción dire~ 

ta muy definida entre el grado de desarrollo de los pueblos y los costos

de la vivienda, tomándose como imJicador del desarrollo, ul porcentaje

I:·dativo del Produ~to Nacional Bruto q11e se invierte en vivienda. 

LA POBLAClON. 

México registra una de las tc1sas de creciltlienLo ele la j-¡uiJ1aci6n más al

t<.ls dd mundo. En la última Jécada ésta ha sido del 3. 4% anual. Según 

el censo de 1970, la población del Pals era de 48 millones de habitallll'<..;. 

El 11hlntenimicnto de uncl devaJa tasa de natalidad en las últimas tres dC· 

c,ldclS (alredcJor de -J.-J. pur ca1.Lt 1000 Jw.biLJiltcs) y Lt rápida declinación 

de la tasa Je morulidad (se reduce de 23.2 por 1000 habitantes en 14-J.O 

a 9. 7 en 1970), sun determinantes de la alta tasa de crecimiento del 1'.,¡·:-;. 

Para el ai'to de 1980 eXIste la expectativa de contar con 73. 5 millon~s Jc -

pobladores con~.:cnt rc~dos principalmente en los centros de poblacü:>n que -

en la actual ;(Ltll e Lil'I1Ldn con más de 20,000 habi tames . 

L.\ L'i\8:\;\J!Z,\CION. 

La urban11.:.1ctón, fenómeno universal y uno de ~os lhxhos de mayor tras-
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cendencia en la vida económica, social y polftica del mundo, se maní

fiesta con mayor intensidad en los pafses en desarrollo, destacando l,a 

mayorra de los pafses latinoamericanos. México en este con -,·xto, es 

uno de los casos notables. Su elevada tasa de urbanizac~ón registr..1da 

en las últimas décadas ha sido una de las más elevadas del Continente. 

El ritmo de urbanización del Pars entre 1940 y 1970 sólo ha sido super! 

do en la Región por Venezuela y Perú, y ha ido muy por encima del ex

perimentado por pafses altamente urbanizados como Inglaterra, Estados 

Unidos, y en general, por el mundo glubalmente. 

El incremento de la población urbana ha sido bastame más alto que d -

de la población total, dando como resultado, en las L res últimus déc.td<ts 

una transformación urbana bastante notable y b1en de fin iua. De acul' rdo 

con el IX Censo General de Población, la población urban,a de Méxicu -

era en 1970 de 20.3 millones de personas (el 41% del total de 48.4 mi

llones). 

Durante esos 30 ai'íos de urbanización ininterrumpida, la población de -

las ciudades de quintuplicó, al pasar de 3. 9 ltlillones de personas en --

1940 a 20.3 millones en 1970. 

La celeridad observada en el proceso de urbanización del Pars ha estado 

influfda de manera más directa por la migración. Su e recimiento gene

ral es definitivamente más alto que el crecimiento natural de la población . 

Es evidente que los centros urbanos constituyen focos de atracción para -

la población de las áreas rur-ales. Le ofrecen la posibilidad -- incierta, 
• 
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tal vez -- de elevar sus condiciones de vida y de empleo; de disfrutar -

de más y mejores oportunidades de educación; de tener un acceso más-

fácil a los servicios médicos asistenciales y en general, a las comodida 

des uc la vida moderna. 
' 

Contribuye al fenómeno de la urbanización, su conexión con otros ¡ an -

amplios y complejos como los de modernización y desenvolvimknto ec~ 

nómico. El desarrollo de transporte, la rapidéz de los medios de cntt ~~~ 

nicación, la explotación de nuevos recursos naturales cqino el petrúlcu 

y el gas, y la influencia de factores geográficos, tales como que México 

comp--1 ne más de 2000 Km. de fronteras con Estallos Unidos, han s1do -
~ 
1, 

principdlcs f..1ctores (.lctcrmin~tntcs del patrón de urlJanizacil'ln dd ,\IC"t-

1~1 proceso es un fcn(mwno multidimc11sion,tl que R' tli;llli fiesta en J11s 1í~ 

d..:·nes básiL'OS de la sociedad: E'l ecológico, el demogJ·áfico, el SOl ¡.;J,-

el económico. el cultural y el político, por Jo que tietiL' un~t irn¡-,nJldll~·, 1 

L·apital en el desarrollo regional y nacional del País, pues cst;1 nt"J.itl..",l~ 

d11 la forma de vida de la sociedad actual así como el 111edio a;tdlktill' ¡¡.¡-

tu raJ y ..1 ni ficial de sus habitantes. 

Tl\J\13.\jO. 

En las últimds déc<1das se han operado cambios ostensibles en la estruc-

tu ra ocupacional del País. Una de las más importantes consiste en la di~ 

minuci(>n de la población ocupada en el sector agropecuario, que pasó de 

6. 1 millones de personas en 1960 a 5. 2 millones en 1970. 
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El número de personas ocupado en la industria se ha multiplicado por -

cuatro en los últimos tres decenios. Pasó de 750,000 en 1940 a más de 

tres millones en· 1970. 

" De 1940 a 1970, ·¡!a absorción de mano de obra por el sector industrial -

ha crecido a una tasa media anual de 4. 8%, mientras gue el sector de -

serVicios lo ha hecho al 4. 6%. 

Este análisis tiene un importante significado, pues según sostienen los 

estudiosos de la economía, en sentido estricto, sólo se absorbe produ~ 

tivamente el incremento de la fuerza de trabajo <..¡ue se iqcorpora al se~ 

,_Ln· industrial. 

En cambio, L.1 que se desplaza a lus servicios, lo que hace es engrosa1 

sus fiL1s más allá de lo necesario. Trátase entonces, de una absorción 

espuria y no genuina de la fuerza de trt.lbajo, cuando ésta no queda fran-

1 
ca mente desocupada. 

De 1960 a 1970, en virtud de que la población activa ocupada en la :; .-¡-

cultura sufrió una disminución absoluta, todo el incremento tuvo que s~r 

asimilado por las actividades no agrícolas. Sin embargo, más de las --

dos terceras partes del incremento se incorporó a los servicios (68. 8%), 

mientras que el sector industrial absorbió sólo el 31. 2%. 

1 
Perfil Demográfico de iVléxico. • 
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La industria cxilibe una notoria dclJilldad como fuerza asi111il,1dnra de -

la mano de obra: en la década 1Y60- 70, un incremento notable de la -

ocupación en el· sector terciario o Je se rvi dn s, pasa deL 26. 9% al 37. 9%. 

O sea que el grueso de la población actlva que abandon(> el camp1 1 fue é1 -

J;_¡r a los servicios. 

En lo que concierne a la ocupación en los servicios, su L·levacla pe~ rtici-

pac1ón en la estructura ocupacional de los paises uc me11or uc::.>i.H.roJio -

es un signo inequívoco de una alta subocupación, por cuanto llll gu,¡rJa _, 

proporción con el grad1 1 de desarrollo alcanzado y ponJ tlt:: ClHI ~;t 1lliye un.1 

t 
lUL'Illc muy import,tnte uc subemplco. 

Plll'Ck sci'lalcirsc, igualmente, que el proceso Je "tcrci<.triz;¡._-i<)n", 1> St'.l 

el incremento un tanto dcsproporcionc1do de la ocupación ('11 los SlT'dCit ·:~. 

es explicable en función ele que L.ts suciedades en desarrollo se cst:ílt UJ-

banizanuo mucho mds r<ípid.JI11Cllte. Y con1o las ciudades ~on es('llL:i,ll- · 

mente centros donde se ''preswn servicios" , resulte~ lógico que ese ti ¡11 • 

de ocupaciones aumenten aceleradamenLc. 

Los S. 2 mi lloncs J..: personas ( 44.9% de la población econóllltcam~,;Jitc ;1~-

livc1) que l3n 1969 percibieron ingresos inferiores a 500 pesos mensualc~ .. 

desempeiian activtuades de m)..ly baja productividad. Se trata, sin duclc1, 

llc gente que cae dentro de las categorías del subempleo. SegurarnClllC 

campesinos -- minifundistas -- muchos de ellos. y personas ocupaJ.~ t. -

en servicios como los siguientes: aseo de calzado, cuidado Jt:: coches, -

vendedores de chicles, de lotería, etc. 
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Aparentemente el País se ha ajustado en más de un sentido al modelo de 

desarrollo con oferta ilimitada de mano de obra2
, lo que supone la exi~ 

tencia de nmplios contingente~ ue trabajadores dispuestos a ocuparse -

por salarios bastante bajos. 

DESARROLLO. 

El alto nivel de crecimiento regí su·ado por México en su Producto lnte_E 

no Bruto durante las 2 últimas d~cadas, coloca al país entre aquellos -

cuyas economías se desarrollan más aceleradamente. El incremento -

Jel Producto Interno Bruto en 1972 fue entre 7 y 7. 5%. No obstante, a -

pes<u· de la atención dada .. 11 volúmen de la producción, los costos del --

proceso proJuclivo han sido bastante altos, los cuales es importante r~ 

duci r para lugrar un auténtico Jesarrollo económico. 

1.:1 crcci111icnto de la pruductividad es aún insatisfactorio, tantC? desde el 

punto de vista de su rit111o como de su estructura, pues si bien se regi~ 

Lró un aumento del l. 2% anual entre 1950 y 1967, en Estados Unidos fue 

del 2. 3%, o sea casi dos veces más aprisa que la de México. 

En términos absolutos, la población económicamente activa aumentó de 

8.3 millones de personas en 1950 a cerca de 13.8 millones en 1963, lo 

que representa un incremento anual de 2. 9%. Durante el mismo perfodo, 

la productividad de 1 .. 1 mano de obra creció en un 3% anual, debido quizá, 

2 "Dinámica Lle la Población de México", El Colegio de México. • 



• 

8. 

al cmpl<...·l• Je m<lquinaria modern.1 o a la utilizacil)ll de nuevas técnicas

en la producción. 

Se tiene' pues una paradoja: Mé:-;ico, Pars con abundancia de mano de -

obr.1 disponible, ha estado economizando su uso, confiafldO su desarro

llo a mayores insumas de capitJ.l, que es relativamente escaso. 

ll:\lHT ACION. 

Según el censo de 1970, el 40% de las viviendas del pdfs eonsisten Je un 

:-:;lílo cu~lrto y 1...'11 este tipo de habitaciones viven 18 millones de persunas. 

l .ll las vLvi<·nJas de 2 cuartl>s vi ven 1-1 millones de pe r<>onas. 

1.:1 37% de la pobl.Jción vi ve en c.tsa~ Jc un solo cuano, las cuales son -

comp<lniJas por 5 personas como promedio. 

L.t esca~ez Jc agua es evidente entre las viviendas Jel país; sólo el 61~. 

de ellas disponen Je agua entubada, beneficiando a 2(). S millones de pe 2. 

::;nnas. Sin emb~lJ·go, más de dos tercios del total de dichas vivienJas -

carece de ba1io. 

Casi d 60% carecen de drenaje o albañal. Las casas cnn muros de aJo-

be, nwJera y emb.JtTl > representan el 30%. Las de ldd 1 d ¡., o tabiq u e, -

el 44%. Las de techo Je palma, madera y lej.J y otms sitl;ilarcs repre

sentan dos tercios. En el resto, el techo es de concreto. Ln :3. ·l millo

nes de viviendas donde habitan 19.9 mill0ncs de personJ.s, el pi so es Je 

tierra • 
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DEPICIT DE VIVIENDA. 

Según indican las estadísticas, el 55% de la población urbana no puede -

pagarse una pro~iedad y el 60% de la población rural no cuc11ta con los -

recursos para ~quirir casas mfnimas de$ 35,000, dado que no satisfa-

cen las exigencias del sistema bancario del País. 

En las ciudades es común que la gente viva en casas rentadas debido al 

alto precio de viviendas <1dccuadas y a la escasez de tierra urbana. 

En el ca1npo y en lds zonas no urbanlzadds la media Lk l~1s vi' <ndas )'1-u 

piases m<1yor, pero se trata de casas totalmente deficientes l'll mal~.. •·· 

les de construcci6n y en servicios. 

En 1967, el INV (hoy INDECO) señaló que existía un déficit Lle 2. 9 Iitll;. 

ncs de viviendas. y que ese déficit aumentaba anualmente: en 11--l, 000 l·:n 

1<J71 considere) que el f<lltantc ascencra a 3. 2 millones de viviendas. 

Según L1 proyecci6n hecha por Jesús Puente Leyva, en 1971 había un déf~ 

cit de 2. 9 millones de viviendas en el área urbana y de.:: l. 8 millones en -

el área rural. 

1\ESULTANTE. 

Las cifras anteriores dan una idea de la complejidad de los problemas CJl•'-

la concentración urbana y otros fenómenos correlativos han ocasionado c11 

la estructura económico-social del País. 

La urbanización sln ¡)lanificación refleja disparidad de niveles de vida y-
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la f,llta de fuentes de trabajo. Da origen a una amplia gama de problemas, 

en especial aquellos que originan una intensa demunJ.1 dC' servicios públi--

cos. Piénsese en las crecientes necesidades de servicios búsicos como la 

Jotud6n de vivjenda, de agua potable y alcantarilludt>, de alu1nhr:-1do y p.¡-

vimento, de educación, etc. 

A esto se suman otros problemas de índole social, se cre<.111 cinturones de 

miseria, se propician J 1s enfenllcJaJc::;, el <.lllalLd¡.._;~¡s:ll•>, la dL'iillC'II,·n· --

cia, l<J prostitución, etc., los cu .. lles son el medio propicio para el suq·,i-

miento de fenómenos psico- sociológicos negativos como la agre1-.:aviddJ. -

Todo ello inspira ciertos temores, pues no pueden ignorarse 1 as i n• ·v ll.t---

bles presiones que dichas necesicl...1des ejercen sobre la capacidad J< ¡ ~L'L-

tor público para ahorrar e invertir. En algunos casos, la inséllisfc:w,-¡,·"' -

temporal de esas demandas pueden generar situaciones grav<.;·~; de u' ~k·n s• • 

ciul y político. 

Sin embargo, a pesar de que el fenómeno de la urbanización ul"lt!.Íll<· ;.,.¡,,s 

las consecuencias mencionadas y de que sea considerado como un rn •('eso 

irreversible, más que lamentarnos sobre sus problemas, dcbe111us .1 11<.ll i ·

zarlos más a fondo. Hay que modificar el enfoque tradicional que ...,, · le lla 

dado a la ciudad como un mal necesario y tratar de encc1uzar y uul i 1..1 r 1 as 

fuerzas positivas que genera. Podemos afirmar que la urbanizc.h..:i•íít 110 es 

un fenómeno negativo, sino que se está definiendo como una fasL· Lkl des.J

rrollo de la cultura humana y sus problemas se derivan no del hec: •. • en -

• ~í, sino de la incapacidad actual para enfrentarlo. El que siga proJucién-

dose arranca necesariamente de realidades ventajosas para los rnigr;.mtes, 



11. 

que son factores determinantes del crecimiento. 

Ademds de los aspectos que ya tradicionalmente se aceptan sobre l~s ven 

tajas de la ciud~~, como educación, trabajo, servicios, .son notables L1s 
l 

ventajas que ofr~ce a otros sectores: a los industriales, !..1 posibilid.1d de 

obtener mano de obra de primera calidad; a los JÓvenes, un número m...tyor 

de alternativas de ocupación; a la mujer, posibilidades de t-rabuj o y tl•"'Ra--

rrollo personal, libre de las trabas· de indule cultural q1tc 11 revaleccn en -

las poblaciones pequeñas; a los más altos niveles téct<1,-·_)i.] )' profesion:llcs, 

las ventajas de una constante actualización, etc. 

D lJas estas ca rae te ¡·fslicas, y consjdeJ ctllllu l, .1c c11 19uu r l 1 ·,1 ís Sl 1 .1 p re 

Slílo en sus consecuencius negativas. sino con tu un ractor Lklc n nin...... tk: 

<h:eler:..~ción del Llc~si.lrrollo. Por tanto, debemos enfoca ·¡:ws al con(·· 1111 • 1 

u· y mdyln· tlprovcchdmiento del proceso de urbanizacióq. 

\ . \ E t\ S DE , \ T l.: l\'( ~ I O N. 

P· ·r lo expuc::->lo ~e h<.1cc cvillente que la vivie11da forma parte de un ~islelll<l 

que se halla en en ::->is. ,\ún los paises más desarrollados de la Tierra '-·u~ 

f i"Dnttln lc.t nccL· ~lu<lJ de ClJilstrucción emergente de un número cada ve¿ m a-

yor de vi vicnd,l. 

J~11 los puises de ml.:'nor nivel de desarrollo esos problemas se incn·1: i\. t•ldtl 

y se hallan lntimLlmcnte relacionados con su situación económica. Ll dl'1 i- • 

cit de vivienda c:-..t::->tcntc no sólo exige una fuerte inversión, sino ta11thiCn-
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el despliegue de esfuerzos en el campo de la investigación que llcvL'il .1 -

definir modelos de solución que permitan maximizar el uso de lus rccu_E 

sos económicos disponibles a través Jc lu pt·ocluccit.Íií de vivie1111• •'•¡•tlnw 

dtJ t•ccursos mf!limos. 

La construcción de vivit;nda actüa sobre el sistema ecnnlímicu ,.runllJVic!.!_ 

do mayor generación de empleos, significá11dose notablemente t 11 l'i Jcsa

r rollo nacional. 

El sistema urbano constituye, a su vez, una impol"Latltl' ·,, · · ,: •. ·"' nci(,n 

,¡·la ..lCCHÍil gubcrn.tlllCIJt.d. La lll,l\'()1 j,¡ lk- lus'parses Ül.'ll('il e·:, :.•IS i)lcl

lh'S lk' dl·s,tJTollo objetivos cJc,ltiiUll;o, ¡,.,L·¡,, id di~:.,,..¡¡,L-:.~,11 dd d··~;cqni:[hrio 

urban1), regional y naciutl,d. ;~n lu:-:, l¡i.l:' ,,,.; (_;,,_,,.,, r,··•tos ·'ol, ···~·· -·'' d~ 

desarrullo, la acci(ín se ll<~ enrucad() itll~·¡.,:. ll'tllc· él L.1 duttll\ 1 ,., d· 1 1 ,,, 

.. :.1 

El uso del SL:clu ,,; b.liJ,), Sil ~Utllrol V legislación, COIISÜLLI\'• "•··1'' <.1.·¡"'''' 

ele atencic1n prtllri:.JJ 1 .. ¡1ttcst(l '.¡ue lk\ ,1 aparejada w1a t.o.;;rt•· ,¡, .. ¡,,_.L.,.,,,L .. , 

que se rel:c_¡ 111 ~tt,ni:tL",HiV<JitWtlle t·¡¡ clsiskma urbano-regJCJit-tl d1·ld vi-

viend~t, dcst-tc.ttlJt' 1 . ,_:lcv<h·i(ll1 de cuslus de infracstructur<t. 11 duce i(,¡¡ -

de áreas veJ,k'i, ~..·s• asez y ,Jltu costo de terrenos, etc. 

Se h~l enf,lltz,h.lu que los problemas del desarrollo urbano tiL:ii•.'ll st~lltcü1n 

sobre la b<.t::;c de pantci¡).IL'itín popular en la toma de JeciSilllh·~; y 1 :1 l.t -

planificación. La p..1rticipación activa del grupo social es , Lin moti' 1 Lk 

gran j nterés al r<;:spccto; la implementaciÓn de polrticas de p.1 nici p. lt.:il>n 

popular p..1 recen ser ubjetivos de inminente atención en los prograltl..l s de 
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vivienda. 

Por razones del desarrollo administrativo Jel pais y en relación a objct.!_ 
1 

vos y politicas de alto nivel, la función creativa de la vivienda de difere_12. 

tes sectores, de"da urbanización y del desarrollo econónlico, se han en--

cargado a un número de organismos que atienden cada w~o de los diferen-

tes aspectos sectoriales relacionados con la vivienda. Es necesario con-

siderar a cada uno en particular, establecer planes ele trabajo que anuo-

nicen entre si y que, abiertos a la comunicación, hagan factible la coordi 

nación de acciones, con miras a la optimización de los rest;trndo,s y ,ü 

uprov8cllanüento máximo de los recursos. 

LA VIVIENDA DE LOS Tl\AB1\j ADOl\ t:S. 

Como ya es umpll .. uncnte conocido po1· todos, el 10JFONAVIT correspundc 

en su creación a la necesidad de dotar de vivien~..:a a los 1, ,iJ;tj .• don.-~; del 

País. Existente en términos legales la posibilidad de atención n lo~; . r,11~ 

rimemos de vivienda, de acuerdo a la Ley del Trabajo, sólo ln sta L. e rL·~ 

ción del Instituto se han hecho realiac..d las posibilidades económica:-; · 

operativas que permitirán dotar a los trabajadores de vivienda dign,, \' 

accesible. 

El sector que atiende INFONA VIT es uno de los sectores más estables en 

términos económicos, y no obstante esto, la capacidad adquisitiva del gran 

porcentuje de ellos !lc.1ce difícil la adquisición de vivienda sin un apoyo ins-

titucional. Por ello, una de las preocupaciones fundamentales es obtenc e 

el máximo rendimiento de los recursos institucionales. 
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Consideramos que el planteamiento de políticas que hagan evidentes las 

situaciones señaladas con anterioridad y su referencia a la realidad na

cional, son elementos de capital importancia para lograr sus objetivos. 

En el INFONAVIT se han interpretado los l111eamientos definidos en la

Ley que crea al Instituto y las políticas institucionales definen los obje

tivos de los programas de trabajo. 

l'UNDAMENTOS PARA ESTAI3LECER POLITICAS DE VIVl~NDA. 

La cvul ución económica, polrtica y social de México, permite enfocar -

el problema bajo la e)qJectativa de éxito en alto graclc_; la participación -

Jc instituciones Ji versas, L:ondicionacla por la serie í..:,, IP·-~! ¡,·es que se -

L:ontemplan en el hecho, es a su vez, un factor que dCll·:;_l ;Jl•sit.tvamente. 

Las dimensiones del problema exigen la definición de políticas oficiales 

de viviend<.l, orientadas hacia objetivos muy claros y evidentes en los -

p rog1·ama s de trabajo institucional. 

El déficit habitacional, que constituye un problema central en la estruc

tura eL:unómica del País, ha sido en las últimas décadas, objeto de aten

e ión por parte del Estado mexicano, acumulándose en este terreno expe

riencias de indudable valor. Sin embargo, dado el nivel de desarrollo en 

que nos h<.1llamos, y como una consecuencia lógica de la acción de los fa~ 

tares que intervienen en el problema habitacional, su solución satisfacto

ria es aún impredecible. 
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En l~l ...tclllalidau, ante las proporciones del problema y en vista de su in 

e re mento acelerado, se ha hecho imperativa la búsqueda de una soludt"in 

efectiva, basada en una actitud nueva, más acorde con nuest1·a realidad 

y nuestros recursos. 

Es primordial, dada la importancia C)Ue el déficll de la vlviciJJ.¡ tiene - ·· 

dentro de la estructura económico-social del Pais, que su s(IJ¡¡.._·¡ón l;é ·

prioricl...1d a los sectores más necesitados, en forma tul 9ue genere u11 L'~ 

tirnuJu pclr;.l su pcll·ticipación en el desarrollo económico. 

' •• 1 l"L"dli¿ación de los progra111as de vivienda en su i·Ji•·gridad, es un asun 

tu de &ntcrés multidisciplinariu y totalizador, pues dHicll•nc,,le enL·omr;¡

l"L'IlltlS algún c..Impo Jd conuc 1111 iento desvi ncuJ,lLir' del fenómc11u del • ¡; 1: •1 -

l,ll hum;.¡no. Debe ser cll..iL'IIIcÍ . ..;, competencia de Lodos h>s sectores (jliL' -" 

l·uncur-ren en la <Kli vicl .. lu socio-económica y polític;.¡ del J ';.¡is. rantu púl1l~ 

Cl•S como privados. L1_dotación de vivienda es un hecho de jusi.lci<J ,,,,,·,.d 

t'-·nJkme al logro del bienestar público. 

POLITIC,\S DE VIVIENDA DE INFONA VI'f. 

'" Tcnun1 prioridad la atención a los problemas de vivienda de los gru¡11''· 

de rnenor ingreso y de mayor carencia de habitación. 

"' La Ji ve rsidad en el di seiio de la vivienda en cuanto a su tipo logia y CP:!_ 

tf), :-,'-· prl>gr.Jmar~1lk tal manera fJUL' r)L'l"lllit.a la oponunidad de elcccicín 

~ st:k'l..:~o..:·it>n pn:fL'r .. ·lll"i..ll Je los diveJ.:::,u--; gr,.;ms de ingreso econún1icP 

., ~' 

• 
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::: La ubicación relativa de la vivienda de diferente costo e11 áreas cerca 
- ' -

nas, permitirá la convivencia de grupos de diferentes niveles econó-

micos. 

* Ltl ublcue!dni·egJ.onal de los complejos de vivienda, obedecerá a re--

querimientos u\.: condiciones óptimas de localización de los Lerrcnos, 
- •, 

en cuanto a la facilidad de acceso a los centros de traLajo y servicios 

urbanos especializados, contauuo con los medios de comunicación nc-

cesarios y rodeados del medio ambiente propio, para el desarrollo de • 

la vida familiar y social de los usuarios. 

·· La continuidad de los programas de construcción se garantizarán a --

-·· .. 

través Je una planeación adecuada de la producción de materiales, ba 

jo estricto control de e aliJad y cst..tbiJ iddd en los precios de adquisi--

cil'ln, buscando adem<:ts, dar preferencia a la utilización de materiak!'; 

de la localidad y la región, optimizando los recursos técnicos medi:111 · 

te L.1 normalización de los materiales y componentes de la vivienda p:; 

r<.t su fabricación masiva. 

L~1 ~K.Iquisic i6n de la tierra, como reserva territorial, será el instru-

mento mediante el cual se J leve a cabo un desarrollo urbano equilibn.t 
- -

do y permita can ... dizar los beneficios de éste, al adecuado equipamic~ 

to de la vivicnd<~. 

El di sct1o Je 1 os C()nj untos habitacionales, acorde con su entorno urba 

no, será respetuoso de los patrones culturales de la localidad. 

El uso intensivo del espacio, evidenciado en las más altas densidades 

de pobl<.tcic'5n, obedecerá a las limitaciones marcadas por condiciona~ 

tes soci<.tlcs y patrones culturales de los usuarios y a las caracteris-
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17. 

ti~as ambientales del sitio. 

La localización de tierras se hará de acuerdo a las politicas urbanas 

de las autorid<.ldes locales, conserva11dn el enfoque correcto solJre el 

control racional del crecimiento urbano. 

* Se fomentará la consolidación de la industria de la construcción de la 

vivienda, sobre bases de continuidad y desarrollo tecnológico consta_!!. 

te. 

• 
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Notaa pare tl·dtaarrollo de la exposici6n en el Centro de Edu 

caci6n Continua 

ESTUDIO DE LA NECESIDAD Y DEMANDA DE VIVIENDA 

Planteamiento del enfoque 

El estudio de loa proyectos habitacionales debe seguir los 1! 

neamientos de tipo general del estudio de proyectos espec!fi

coa. En forma an,loga, el estudio de ias caracter!sticas de 

la demanda de vivienda., que condiciona en forma muy directa el 

desarrollo de los proyectos habitaeionales, tiene que se_guir 

los lineamientos generales del estudio de la demanda • 

Por consiguiente, se ha considerado que procede tratar el tema 

del estudio de la demanda de vivienda, enmarcAndolo en la con 

sideraci6n de los proyectos habitaeionales, y considerando a 

Astas en su se•ejanza de tratamiento respecto a los proyectos 

especifico& en general. 

Por lo anterior, la exposiei6n se divide propiamente en dos -

partes: la primera dedicada a plantear algunos lineam~entos 

operativos en cuanto a l,a formulaci6n y evaluaci6n de proyec

tos¡ y la a,gunda reservada a la eonsideraci6n de los a~pec-
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tos de demanda de vivienda y de los p~oyee\a~ ~i~i~aeionA 

1ea. 

Por otro lado, conviene dejar asentadas algunas de las re~ 

tricciones dentro de las cuales se han seleccionado los t~ 

mas que se van a comentar. En primer término, se ha cre!do 

conveniente elegir aquellas proposi~iones cuya validez op~ 

rativa se ha podido comprobar en muy diversas ocasiones. 

En" segundo t~rmino ,debe considerarse ,que por las limitaci2 

nes de tiempo se trata de hacer una exposici6n que esboce 

un panorama más o menos completo de la panorámica que nos 

oc~pá, aún, teniend~ 'qu"e'sacrificar el planteamiento de re• 

finamientos' de de'talls'. Finalmente, y como una considera

ci6n de valor muy especial, se~alamos que la exposici6n no 

pretenderá exponer un conj~nto integrado de soluciones a t2 

dala problemática ~elativa a la consideraci6n de la,deman-

da de vivienda para el desarrollo de proyectos habitacion~ 

les, ya que, y este es el momento para dejarlo claramente 

establecido, a muchas de las preguntas que se plantéen no 

les tenemos respuesta precisa. Creemos que este planteamien 

. /" 

to muy claro sobre ~as limitaciones de nuestra experiencia, es 

el dnico q1le cabe ante un auditorio profesional de alto n! 

vel. Esperamos aprender algo de sus comentarios a nuestra 

exposici6n,' y sobre todo, esperamos que queden planteadas 

algunas dudas concretas sobre la problemática de la vivie,a 

'• 

f.,, 

• 

da, que de hecho comienza a ser tratada en nuestro Pais c2 /~' 
1 
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mo un asunto de alta prioridad. 

Algunos aspectos sobre formulaci6n y evaluaci6n de proyectos 

especificas de inversi6n 1 ' 

Como ya antes se explic6, a fin de hacer posible una mejor 
1 apreciaci6n de los comentarios que se hagan sobre la demanda 

de vivienda, en primer lugar se expresan algunos lineamien

tos generales sobre las técnicas de formulaci6n y evaluaci6n 

de proyectos específicos de inversi6n. 

En general, se entiende por proyecto especifico de inversi6n, 

un documento que contiene los e-lementos de juicio necesarios 

_, para considerar la conveniencia de realizar la inversi6n a la 

que se refiere. Por supuesto que la forma de presentaci6n es 

muy variada, pero, hablando tambi6n en tér•inos muy generales, 

1 

es frecuente que el proyecto contenga los elementos a los que 

enseguida se alude. 

1. Definici6n de la mercancia 

Se trata de una explicaci6n sobre las características del 

bien o servicio que producirá la unidad econ6mica en pro-

yecto, que' tengan relevancia o deban tomarse como antece-
o 

dente para las estimaciones de los resultados del proyec-

to; algunos de los aspectos que suelen considerarse en e~ 

ta parte, son: nombres de la mercanc!a, técnicos y comer

ciales; usos, sucedáneos o sustitutos pr6ximos 0 y bienes 

complementarios; densidad econ6mica de la mercanc!a y ti-
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po de mercado al que carrespendene inte~nasienal, n8gt@• 

nal, estatal, local, sub-local; caracteristicas de la c2 

mercializaci6n; características del mercado: tendencias 

monop6licas o monops6nicas; etc. 

2. Condiciones del mercado: oferta, demanda y consumo no s~ 
1 

tisfecho 

Se trata de una estimaci6n de si el mercado resulta favg 

rable para absorver producci6n adic~onal, ~o que se est! 

ma que sucede cuando existe una demanda que excede a la 

oferta, en cuyo caso se habla de que existe una demanda 

o consumo no satisfechoo 

Para este fin conviene distinguir muy claramente la no

ci6n de necesidad, que es el establecimiento de un ind! 

cador de la cuantia de satisfactores que requerirla una 

comunidad, con base en una norma, de las cuantificacio

nes de dem$nda, que se refieren a las cantidades de me~ 

canelas que estaria dispuesta a adquirir una comunidad 9 

en diferentes circunstancias; es ~ecir, que la demanda 

es una necesidad acompa~ada de capacidad de compra. De 

acuerdo con lo anterior, por ejemplo, se podría desig

nar como demanda potencial a la cantidad de mercancías 

que pudiera adquirir una comunidad en condiciones ade

cuadas de oferta; se podría designar como demanda efes 

tiva, a la cuant!a de las ventas que efectivamente se 

logran, determinada por las condiciones de la oferta¡ y 

podr!a designarse como demanda no satisfecha a la dife-

• 

• 

1 
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rencia entre la demanda potencial y la demanda efectiva, o 

como a veces se dice, a la diferencia entre demanda y ofe~ 

ta, que es un indicador de circunstancias favorables para 

el establecimiento de una nueva planta. Las técnicas para 

cuantificar la demanda potencial, la demanda efectiva y el 
j 

consumo no satisfecho, varian según los proyectos que se r~ 

fieran a bienes de consumo final o bienes de consumo inter-

medio, durables o perecederos; pero en todos los casos se -

efectúa una apreciaci6n de las condiciones del mercado, com 

parando oferta y demanda, ya que se estima, como una prime

ra aproximaci6n, que es un mercado m~s favorable aquél cuya 

demanda no está plenamente satisfecha, mientras que es un -

4t mercado m~s duro aquél que está saturado. 

3. Estimaci6n de las ventas posibles de la nueva empresa. 

Tomando en cuenta las condiciones generales del mercado a 

que antes nos hemos referido, conjuntamente con una evalu~ 

ci6n del atractivo de la mercanc!a que ofrecerá el proyec

to, se está en condiciones de estimar algun orden de magn! 

tud de las ventas que podr! lograr el proyecto. Para el 

efecto, conviene considerar que ademAs de las condiciones 

actuales del mercado, procede en ocasiones tomar en cuenta 

las ·condiciones futuras previsiblesp operaci6n a la que se 

·le concede con el nombre de proyecci6n: se trata del plan-

~~ teamiento de las condiciones futuras del mercado, ya que en 

algunas ocasiones aún cuando no existan un consumo no satiA 
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fecho actual, si es previsible la aparici6n de una de

manda ne eybie~ta en Yn fyt~~ a@~@~minade, por ejemplo 
\ 

por imposibilidad t~cnica de expandir la producci6n ex!~ 

ten te. 

Pero como quiera, la apreciaci6n de las posibles ventas 

que alcanzará el proyecto, tiene que tomar en cuenta ~ 

3 elementos de juicio principales, estando dados los dos 

primeros por la parte de estimación de las condiciones g~ 

nerales del mercado: el pron6stico de las ventas se fund~ 

menta en la consideraci6n de la dimensi6n total del mercA 

do, o sea el tamaño del pastel, las condiciones de la ofe~ 

ta, o sea el n6mero de comenzales, y la evaluaci6n del 

• 

atractivo de la mercancia en comparaci6n con las condicig 4t 
nes de la competencia. 

Solamente para ejemplificar, consider~rnos el caso de que 

exista un consumo no satisfecho apreciable~ la empresa -

que se proyecta podrá instalarse con la capacidad equiv~ 

lente al d'ficit, mientras que ofrezca en las condicio-

nes promedio de la competencia; en cambio, si el mercado 

se halla saturado, la empresa deberá ofrecer en condici2 

nes mucho mejores a las de la competencia, para vencer la 

inercia de los compradores y alcanzar en un plazo relat! 

vamente corto, las ventas necesarias. 

La evaluaci6n del atractivo de una mercanc!a está ~ujeta 

a procedimientos que implican siempre una alta d6sis de a 
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subjetividad; pero esta limitaci6n·no impide que se tenga 

que acudir a este tipo de estimaciones para fundamentar un 

pron6stico de ventas; y en todo caso, la experiencia indi

ca que una evaluaci6n subjetiva pero fundamentada en proc~ 

dimientos sistem&ticos, es mejor que el simple planteamie~ 

to de cifras mágicas. Para la evaluaci6n de las condiciones 

de atractivo de la mercancía se emplean procedimientos de -

an&lisis factorial que pueden manejarse con ponderaciones -

subjetivamente determinadas, o fijadas meqiante procedimien 

tos de regresi6n múltiple. 

4~ Predeterminaci6n de los costos del proyecto • 

Con base en las estimaciones de las ventas que se han tratado 

de señalar en sus características generales, se busca la plafr 

ta que en forma 6ptima corresponderla, por sus condiciones de 

producci6n a la cuant!a de las ventas esperadas. Esto signifi 

ca tomar en cuenta elementos tales como las alternativas de -

t~cnicas de producci6n y las distintas plantas que determinanp 

as! como las alternativas en cuanto a localizaci6n, para optar 

por el diseño mejor. En todo el juego de comparaci6n de alte~ 

nativas est& presente la consideraci6n de las inversiones y -

sus costos relativos» de tal modo que la alternativa selecci2 

nada, que implica decisiones preliminares en materia de equi

po, procesos, tamaño y localizaci6n, determina una composici6n 

lt de la inversi6n total y de los costos de producci6n~ 
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Se Presentaci6n de los resultados 

Los resultados financieros que se expresan en los 3 esta

dos fundamentales --de p6rdidas y ganancias y balance, -

predeterminado, y cuadro comparativo de origen y asigna

ci6n de recursos-- se complementan ocasionalmente con un 

an~lisis de sensibilidad basado en el punto de equilibrio, 

que permite comparar los efectos en los resultados deriva

dos de cambios porcentuales en algunos factores importan

tes como pueden ser la cuantia de las ventas, los precios, 

los costos directos y otros, para as! apreciar qué tan vul 
nerable es el proyecto a circunstancias que ocurran en fo~ 

ma diferente a las previstas. 

&. Evaluaci6n del proyecto 

Se trata de la calificaci6n de la bondad de la inversi6n que 

se propone. La dificultad de apreciar los efectos de la in

versi6n es mayor cuanto m~s grande es el proyecto y cuando 

se trata de un proyecto financiado con recursos pÚblicos. -

Las dificultades de la evaluaci6n surgen de la circunstan

cia de que eventualmente tienen que apreciarse los efectos 

indirectos, que son los que se reflejan en los sectores in 

mediatamente relacionados hacia adelante y hacia atrás con 

el proyecto, los efectos secundarios 9 que pudieran ser los 

que ocasionan en otros sectores de la economia los efectos 

indirectos primarios, y aún los efectos sociales extra-ec2 

n6micos. 

• 

• 

1 
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Por supuesto que en la evaluaci6n, en la medida en que 

ello pueda ser significativo, tienen que considerarse 

no solamente los beneficios sino los costos, directos 

e .indirectos, primarios y secundarios, propiamente ecg, 

n6micos y m!s bien de !ndole social. 

Cuando se trata de un proyecto importante, la evaluaci6n 

tiene que considerar los efectos netos en los grandes -

sectores que componen el sistema econ6mico total: las f~ 

millas, las empresas, la banca, el sector externo y el -

gobierno, reflejándolos en relaci6n a los principales 

agregados macro-econ6micos, como el producto nacional, el 

empleo regional, la balanza de pagos, y la satisfacci6n -

de necesidades totalmente importantes• 

El tema de la evaluaci6n de proyectos es uno de los m!s 

completos de la teoria econ6mica aplicada, y tiene sus -

fundamentos de toda una rama te6rica que es la economía 

del bienestar. Para nuestros prop6sitos, quizá lo m!s im 

portante sea señalar que en los proyectos de mayor tra~ 

candencia no basta considerar lo que .ocurre eon el pro

yecto en si, sino que debe tomarse en cuenta los efectos 

que ocasiona el proyecto en otros sectores de la econo

m!a. Por la complejidad del tema, existen diversos enfg, 

ques metodol6gicos para la evaluaci6n¡ sin embargo, pa

rece conveniente adoptar la proposici6n de que un pro

yecto sano, que opere en el sector de la economia en que 
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impera el mercado, debe ser rentable para sus accionistas, 

para la empresa en si misma y para la sociedad. 

En los puntos anteriores se ha tratado de esbozar la nat~ 

raleza de los proyectos econ6micos. Sin embargo, conviene 

tener presente que el -desarrollo de un proyecto implica -

siempre un proceso de aproximaciones sucesivas, en el que 

a los distintos documentos que refleja el grado de avance 

en el desarrollo de la idea, se le suele dar distintos 

nombres arbitrariamente seleccionados: perfiles econ6micos, 

estudios de pre-factibilidad; estudios de factibilidad, e~ 

tudios de pre-inversi6n, ante-proyectos, proyectos. 

Aplicaci6n de los conceptos generales al caso de los pro

yectos de vivienda 

Todo el planteamiento anterior ha tenidQ por objeto sentar_ 

una estructura a la cual podámos referir el caso del desa-

rrollo de los proyectos habitacionales, y en particular el 

estudio de la demanda de vivienda, bajo la tesis de que la 

consideraci6n de los proyectos habitacionales constituye 

una variedad del caso m~s general del estudio de los proyes 

tos espec!ficoso 

Por lo que se refiere a la definici6n de la mercanc!a, ge

neralmente tiene que partirse de la decis16n en cuanto al 

tipo de casas que se van a producir, que a su vez deter~ina 

una clase particular de la poblaci6n que las demandar!a, d~ 

• 

a 
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~ finida por lo regular en cuanto a sus características de 

nivel de ingresosm Es importante distinguir entre el in

greso personal, el ingreso conyugal y el ingreso familiar, 

por un lado, y enfre el ingreso nominal y el ~ngreso dis

ponible, por el otro; los distintos conceptos deben defi

nirse en relaci6n a su uso para diferentes prop6sitos. 

En términos generales el ámbito del mercado en el que se 

estudia el problema de la vivienda es la localidad; aunque 

en ocasiones, las preferencias de algunos grupos particu

lares de poblaci6n, hacen indispensable estudiar las rel~ 

clones de oferta y demanda en un ámbito sub-local corres

pondiente a un rumbo o barrio dentro de la ciudad delimit~ 

tt do por accidentes naturales, vias de comunicaci6n importan 

tes o simplemente un cambio de contexto social. En forma -

contraria, en ocasiones el ámbito de mercado a considerar 

está constituido no por la localidad, que es un concepto -

estadístico de divisi6n política, sino que por un área me

tropolitana en la que pueden coincidir distintas localida

des; tal es el caso de las 6reas metropolitanas de la ciu

dad de México, de Monterrey, de Torre6n-G6mez Palacio, de 

Tampico-Ciudad Madero. 

Cuando se trata de un programa de vivienda _de tipo nacio

nal, es necesario estudiar comparativamente diversas loe~ 

lidades. Así que la apreciaci6n comparativa de la necesi-

11 dad de vivienda tiene que hacerse tomando en cuenta las co~ 
diciones eh distintas localidades, por lo que la unidad b! 
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sica no es tanto el estado, o la regi6n que resultara de ' 

agregar varios estados, sino la localidad. Para eate efeS 

to del estudio comparativo de la necesidad de vivienda en 

varia's ciudades, tomando en cuenta que la poblaci6n se 

agrupa en forma natural en localidades cuyo tamaño ir!a 

en el Pa!s desde el que alcanza la Ciudad de M~xico hasta 

el que pueda tener una rancher!a, de tal manera que en el 

territorio nacional se tiene toda una constelaci6n de po

blados, e~ necesario adoptar algún criterio para seleccig 

nar cuáles ciudades se han de considerar; as! por. ejemplo, 

de acuerdo con el- criterio de la Direcci6n General de Es

tadistica que tradicionalmente ha venido normando los es

tudios de poblaci6n en M~xico, se considera como poblaci6n 

urbana a la que habita en localidades mayores de 2 500 ha

bitantes; internacionalmente, sin embargo, se considera 

como poblaci6n urbana a la asentada en poblaciónes de más 

de 10 000 habitantes. Para otros prop6sitos suelen estudia~ 

se, por ejemplo, las 146 localidades que en 1970 tenian más 

de 20 000 habitantes. 

Por lo que toca a los estudios de d.emanda 11 cuando menos por 

lo que se refiere a los que deben abarcar un buen número de 

ciudades, el punto de partida puede ser el censo de pobla

ci6n con datos sobre viviend~, al que corresponde como Últ! 

mo publicado, el que contiene los datos de 1970. El censo 

de poblaci6n con datos sobre vivienda, proporciona inform~ 

ci6n sobre la composici6n por actividades de la pobiaci6n 

econ6micamente activa, sobre los niveles de ingresos de la 

• 

l. 
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poblaci6n econ6micamente activa, sobre el tamaño de la f~ 

milla, las caracteristicas de muros, pisos, techos, aguap 

drenaje y luz, de la vivienda. Combinando adecuadamente -

estos datosp que adem~s se presentan tabulados por estado 

y municipio, es posible derivar indicadores de la necesi

dad total de vivienda, la necesidad satisfecha y la nece

sidad no satisfecha. Para este prop6sito, partiendo por -

ejemplo del supuesto de que la necesidad de viviendas fu~ 

ra equivalente al n6me~o de familias, puede considerarse 

como necesidad no satisfecha total, a la suma de las est! 

maciones de la necesidad no satisfecha por hacinamiento y 

de la necesidad no satisfecha por deterioro. La necesidad 

satisfecha estaria indicada por la diferencia entre la n~ 

cesidad total y la necesidad no satisfecha total. 

La estimaci6n de la necesidad no satisfecha por hacinamien 

to resulta de calcular, por grupos de pobladores en casas 

con diferentes números de cuartos~ la poblaci6n que exce

derla un coeficiente tomado como norma, por ejemplo 2.5 -

personas por cuarto. En .lo que se refiere a la necesidad 

no satisfecha por deterioro, a través de encuestas técn! 

cas se han podido establecer coeficientes que indican, -

por cada 100 casas de un material, por ejemplo de muros, 

cuántas casas equivalentes, completas, habria que re-edi

ficar para considerar el incremento de la necesidad no s~ 

tisfecha a futuro, a la suma deterioro y al hacinamiento 

hay que aftadir sumandos por reposici6n y por el incremen-
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to de 1la poblaci6n. La utilizaci6n de este procedi~ien 

to que repetidamente se observa en publicaciones naci2 

nales y~extranjeras, consistente en aftadir las cantid~ 

des de viviendas requeridas por reposici6n al stock 

existente y por el incremento de la poblaci6n, plant~a 

algunas dudas de car&cter metodol6gico en cuanto que -

no se toma en cuenta la capacidad de construcci6n que 

aut6nomamente se dá en el sistema ---la que correspon 

deria a la llamada "constructora pueblo"---· A este -

procedimiento podría opon~rsele la proyecci6n de la ten 

dencia del d~ficit absoluto en &reas distintas, o la de 

la relaci6n entre la necesidad no satisfecha y la·nece

sidad total tambi~n para varios afios. 

No puede dejarse de seftalar la enorme riqueza que la -

informaci6n estadística censal tiene para el estudio de 

los problemas de la vivienda, tomando en cuenta la pos! 

bilidad de mandar hacer a la Direcci6n General de Esta

distica, combinaciones de.datos para prop6sitos especi~ 

les que no necesariamente est&n contempladas en las ta

bulaciones que se publican. Los datos de ocupaci6n, in 

greso, edad, localizaci6n, ocupantes de la vivienda, t~ 

nencia de la vivienda, condiciones y materiales de la v~ 

vienda, pueden combinarse en infinidad de formas que ca

racterizan en muy diversos aspectos la problem&tica de -

la vivienda en M~xicoo 

Siguiendo con la consideraci6n del caso de los programas 

• 

•• 

• 

• 
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pectos incluidos en la localizaci6n del fraccionamiento, -

en la calidad de la urbanizaci6n, en la calidad de la edi

ficaci6n y en las condiciones de pago. Los elementos a co~ 
,, 

siderar en cada caso dependen de las circunstancias espec! 

ficas, pero pueden imaginarse los siguientes: en cuanto a 

la localizaci6n, el atractivo del barrio, la cercania a 

vias de comunicaci6n importantes, a servicios de transpo,r

te, las distancias a los centros ~omerciales, educativos, 

de trabajo; en cuanto a la urbanizaci6n, podrian citarse -

las dimensiones de calles y banquetas, la existencia de 

servicios comunes recreativos y deportivos, las !reas ver

des, etc.; por lo que se refiere a la edificaci6n, parecen 

generalmente importantes las áreas de terreno y construi

das, las dimensionesv números de cuartos, calidades de teE 

minados, disponibilidades de jard!n y garage; carácter más 

o menos independiente de la vivienda, según sea familiar, 

dÚplex, tr!plex, edificio hasta de 5 pisos, o francamente 

multifamiliar, etc. 

No hacemos referencia especifica a los proqlemas de prede

terminaci6n de los costos, puesto que corresponde franca

mente a la problemática de la presupuestaci6n de construs 
' ci6n, en la que estamos seguros hay más experiencia que -

la nuestra, en el auditorio; pero en cambio si es muy im

portante h~cer una breve referencia al problema de la ev~ 

luaci6n en el caso de los programas de vivienda de 1ndole 
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de delinear la aplicaci6n de los conceptos de estudio de 

las condiciones del mercado en un caso especifico de pr2 

gramaci6n de la vivienda. El complemento tiene que referi~ 

se a la utilizaci6n de los conceptos relativos a la deman-

da a la que se enfrentará la empresa, o sea a la parte en que 

se estima el atractivo de la mercancía que se va a ofrecere 

En el caso de un programa habitacional, esencialmente tiene 

que evaluarse la calidad o atra~tivo del paquete vivienda -

que se ofrece, en comparaci6n con los que usualmente puede 

adquirir en la localidad el mismo tipo de clientela al que 

se está haciendo referenciae 

En primer término, tratémos de expresar en forma muy grue- ta 
sa, en qué consiste el enfoque factorial aplicado al caso 

que nos interesa. Hablando en términos generales, para 

apreciar el atractivo de una mercancía, tienen que ident! 

ficarse 3 grupos de elementos: primero, los factores o a~ 

pectos que realmente influyen e~ la preferencia del cons~ 

midor por una variedad cualquiera; segundo, las importan

ciªs o pesos que cada uno de esos factores puede tener 

en rel~ci6n al atractivo de la mercancía; y en tercer lu

gar, la calificaci6n de los factores en las variedades que 

se contemplan en el estudio, incluida aquella que se va a 
¡' 

producir. La cal1ficaci6n total del atractivo de una va-

riedad resulta la suma de los productos de las califica-

ciones que en esa variedad alcanzan los factores, por sus • 



• 

• 
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que abarcan simultáneamente muchas ciudades de la Rep6-

blica, el estudio de la necesidad no satisfecha en relª 

ci6n a la necesidad total, puede ser un paso intermedio 

para estimar la parte de la demanda total que no está -

satisfecha: en ausencia de tabulaciones especiales que 

directamente permitan apreciar la demanda total, se con 

sideraria como ésta, por ejemplo, a la necesidad corre~ 

pendiente a las familias en las que cuando menos un 

miembro ganara más que el salario mínimo; de esta mane

ra se estaría haciendo intervenir en el concepto de ne

cesidad, el concepto de capacidad de pago, suponiendo 

que el programa contemplara la dotaci6n de viviendas -

para las familias de ingresos bajos pero mayores al s~ 

lario mínimo. Y siempre en ausencia de estadísticas que 

directamente contuvieran la informaci6n deseada, podría 

reputarse como demanda no satisfecha la proporci6n de -

la demanda total igual a la proporci6n entre la necesi

dad no satisfecha y la necesidad total. 

El caso de un programa de tipo nacional, la estimaci6n 

de indicadores de demanda no satisfecha es un elemento 

indispensable para jerarquizar la aplicaci6n de los r~ 

cursos por localidades, asignándoles prioridad confor

me a la cuantía absoluta o relativa de la demanda no s~ 

tisfecha • 

En los párrafos inmediatamente anteriores se ha tratado 
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ponderaciones correspondientes. La apreciac16n de las pou 

deraciones, los factores, y los· valores atribuidos a cada 

factor en cada variedad, se obtienen a través de encuestas, 
r¡ 

confrontando la congruencia de las apreciaciones que se van 

realizando. La relaci6n entre las calificaciones finales -

de las variedades y las de los factores puede tratarse por. 
1 

un procedimiento de correlaci6n mdltiple, para obtener las 

ponderaciones. 

Todo el trabajo se realiza sobre las bases y apreciaciones 

subjetivas, pero sujetas a algunos principios, tales como -

que no han de considerarse aquellos factores cuyo peso es 

muy pequeño o que se dan con igual valor en todas las va

riedades consideradas; que no puede haber mercanc!as en -

las que uno de los factores valga cero; que debe haber con 

gruencia, en ausencia de limitaciones ex6genas tales como 

la falta de capacidad financiera o productiva, entre los -

atractivos atribuidos a las mercancias y las penetraciones 

en los mercados; etc. Este método factorial es muy poder2 

so en cuanto que no solamente permite apreciar el atracti

vo de una mercanc!a res~ecto a sus sucedaneos, sino que aún 

permite rediseñar la mercancia para aumentar su atractivo, 

lo que en todo caso se juzga confrontando la posibilidad -

con el costo que implica la modificaci6no 

' 

• 

En el caso particular de los programas de vivienda, los - 11, 
factores de atractivos que parecen jugar se refieren a a~ 
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social. En primer lugar ¿a qué se debe la necesidad de ev~ 

luaci6n1 • Considérese que los programas de habitaci6n po

pular generados por instituciones públicas, por definici6n 

operan fuera .del mecanismo del mercado. En estas condicio-

nes, el rengl6n de utilidades que aparece a fin de año en 

los estados financieros de las empresas particulares, y más 

a6n el coeficiente de dividen~os a distribuir, simplemente 

no se dan por definici6n. La utilidad, que es el term6metro 

general de la eficiencia de la empresa, no existe en el ca

so de los organismos dedicados a la promoci6n de la vivien-

da popular, en cuanto.que los proyectos y programas se es

tructuran de modo que sean estrictamente recuperables. Así 

que la única medida de la eficiencia de la organizaci6n co~ 

siste en estimar el grado en que ha utilizado adecuadamente 

los recursos puestos a su disposici6n, para el cumplimiento 
1 

de sus objetivos múltiples de carácter social. Se vuelve 

pues critica' la estimac16n de los ef'ectos· indirectos y socis 

les del proyecto. 

Desde luego que por las mismas dificultades intr!nsecas a 

la evaluación a la que ya nos referimos en la primera par

te, resulta más práctico considerar los efectos de progra

mas completos, definiendo a éstos como conjuntos de proyes 

tos especificos, y todavia m~s 9 conviene la evaluaci6n del 

programa total de actividades en un afto 9 ya que conforme -
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se va pasando de un nivel de detalle a un nivel cada vez 

m~s agregado, los efectos indirectos se pueden apreciar 

con mejor claridada Ya en concreto 9 deben CQnsiderarse -

principalmente los efectos producidos en las familias P 

que es el sector conectado con la actividad promotora de 

vivienda popular hacia adelante, así como los efectos prg 

ducidos en los sectores productores de materiales 9 servi

cios de construcci6n y oferente de terrenos, que son los 

sectores comentados en la promoci6n de viviendas, hacia 

atrás. Un programa nacional de vivienda tiene que consi

derar la medida en que en términos cuantitativos se cubre 

la demanda no satisfecha, as! como en general, la contri

bución al bienestar familiar derivada de proporcionar mej,2 

res niveles de habitaci6n; deben apreciarse los estimules 

a las actividades productoras de materia y proporcionado

ras de servicios de construcci6n, as! como también lo que 

signific~, por ejemplo, estimular el desarrollo de materi~ 

les especialmente adecuados a la vivienda popular o mejo

rar las condiciones de trabajo en las empresas construct,2 

ras; y debe considerarse la contribuci6n al saneamiento -

del mercadd de bienes raices, agilizándolo y disminuyendo 

sus caracter!áticas del mercado frecuentemente especulat! 

vo. 

' 

• 
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LOS ASENTAMiENTOS HUNlANOS N-0 CONTROLADOS 

Y SU POS 1 BLE SOLUC 1 ONo 

Arq. Leonides Guadarrama 

Las deplorables condiciones en que vive gran parte de la pobla
ción de América Latina no son únicamente el resultado de la escasez de
vivienda. Derivan de desajustes y 1 im itac iones que surgen de profundas 
raíces en el proceso de desarrollo mismo. Como la economía no puede -
ofrecer suficiente empleo productivo, los ingresos son sumamente desi
guales y los servicios, las inversiones y la población tiende a agruparse 
en torno a unos cuantos centros urbanos. 

Las polrticas tradicionales de vivienda han proporcionado un 
mayor número de casas fuera del alcance de los niveles más deprimidos 
o necesitados, y la poi itica de urbanismo se ha 1 imita do a la renovación 
y al despeje de las cjudades, actuando principalmente como pa!eativo. -
Es imposible 1 uchar eficazmente contra los tugurios y asentamientos 
no controlados a menos que se adopten poi nicas realistas para promover 

el desarrollo de las· zonas rurales y el pleno empleo. 

Además de la falta de viviendas adecuadas, los habitantes de 
los tugurios y asentamientos no controlados tropiezan con graves pro-
blemas sanitarios, de a lfabatizació n, de capacitación, de servicios com ~ 
na les y de seguridad social. 

El empleo que logran encontrar suele ser de carácter margi
nal como vendedores ambulantes, personas de servicio doméstico otra
bajadores no calificados, u otro tipo de ocupaciones, caracterizadas por 
el subempleo. Así, la población de tales zonas no padece únicamente de 
malas condiciones de vivienda, sino que se halia en una situación de-: 
exclusión general del desarrollo económico y social . 

La marginalid~d urbana suele ser la etapa final de un largo 
proceso de frustación social y de expulsión que comienza en las zonas 
rurales. Por tanto, las desfavorables condiciones de vida de los trabaja 

' " -
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dores rurales de América Latina son las que impulsan a esta migración. 
, Durante los dos últimos decenios el estancamiento rural ha adquirido ... 

proporciones ctrl:icas. La empresa urbana se ha caracterizado por la -
modernizació:-1, pero la empresa rural sigue estancada, conservando téc 
nicas de cultivo que impiden el progreso e insistiendo en el monoculti.:
vo, que conduce al agotamiento de la tierra. 

La migración rural a las ciudades y la población en aumento 
1 

están creando tal necesidad de vivienda que los esfuerzos que se realizan 
para aumentar el suministro no han dado el resultado esperado. Cabe
mencionar que en América Latina, faltan más de 20 millones de casas, 
po"dría aumentar este déficit en otros 23 millones de unidades en 1975, 
si prosigue la tendencia ·actual y no se aplican medidas correctivas. Pa 
radójicamente, todo nuevo programa de construcciór..je casas estimula 
aun más la migración rural, al abrir nuevas perspectivas de trabajo.' 

Puede decirse que, aún no existen las condiciones necesa
rias para elevar el nivel ele la vivienda en América IJ.atina. El costo de
los servicios de vivienda sobre pasa el poder adquisitivo de grandes sec 
tores de la población. Las economías nacionales no pueden dar subsi--= 
dios que se necesitarían como complemento de ese poder adquisitivo. La 
industria no puede satisfacer la gran demanda de bienes y servicios que 
engendraría un nivel adecuado de vivienda. El abismo existente entre-

los elevados costos de la vivienda y el limitado poder adquisitivo de las-
grandes masas de la población deriva de factores estructurales, de la -
fa ita de flexibilidad de sistema de producción, de las pautas de desarro
llo y de otros procesos económicos y sociales. 

Los habitantes de las barriadas periféricas, junto con los-
trabajadores rurales, constituyen el grupo de ingresos más bajos, con 
un déficit entre el 70% y el 90% en su capacidad para comprar servicios 
de vivienda de acuerdo con sus necesidades .. , 

Lo m·ismo puede decirse de la capacidad del sistema de produc 1-
ción para construir las viviendas necesarias y suministrar equipo y aE_-

.3 
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tefactos ele uso doméstico. Para atacar debidamente el problema de la -
vivienda tendría qLl~ aumentarse la capacidad de producción de los- -
parses de la región. ~Si el aumento de las inversiones en esta esfera-
no está basado en ul1·proceso previo o simultáneo de organización del 
mercado y racionalización de los procesos de producción, sólo puede-
· originar estrangulamientos del mercado y aumentos inflacionarios de 
los precios de los materiales y artefactos. Cabe señalar que debido a la 
práctica especulativa consistente en sustraer la tierra al mercado para 

1 

que los precios· suban, la limita da oferta de terrenos urbanos ha oca--
sionado y sigue ocasionando un constante aumento del precio de los

terrenos en las ciudades. 

En México, se ha tratado de resolver el problema de los tugu 
rios y asentamientos no controlados por un sistema e!;~·' 'mercado''. La 
poi ftica tradiciona 1 de vivienda se contempla bajo dos puntos de vista. 
El primero, en que se actúa sobre bases individuales, consistente en-~
esencia en ofrecer a los pobladores con poder adquisitivo un número 
limitado de posibilidades dentro del mercado convencional de la vivien
da, es decir, que se les aloja exclusivamente por medio de proyectos= 
oficiales y semioficiales determinados. Por regla general esto signifi-

ca que los beneficiarios tienen que firmar un contrato que entraña el 
pago de una suma inicial y de cuotas mensuales de amortización de la 
hipoteca durante quince años, las cuales, a su vez, entrañan pagos 
de intereses normales, primas de seguros de vida o invalidez. A veces 
se adjudican las viviendas con subsidios considerables y en condicio
nes tales que el precio de compra suele resultar muy inferior al cos
to rea 1, los intereses son m u y bajos, las condiciones hipotecarias = ... 

flexibles, etc., pero esto es poco frecuente y sólo ocurre cuando los di
rigentes están vinculados con los intereses populares. 

El segundo tipo de polftica consiste en enfocar el problema 
esencial con un criterio de renovación urbana o eliminación de tugu
rios. El objetivo principal es la recuperación de sectores urbanos en de 
cadencia, cuando se trata de tugurios centrales, o la eliminación de::
barriadas marginales existentes en terrenos de propiedad privada, que 
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amenazan la estabilidad ecológica, que ocupan zonas destinadas a la -
forestación o, en casos extremos, quo estropean el aspééto de la zo1ía 
y reducen el v0lor de las propiedades vecinas.~ Cuando así sucede, se 
suele desalojar a las familias del asentamiento no controlado, dándo
les en cambio la oportunidad de adquirir nuevas viviendas con arreglo 
a programas establecidos como los anteriormente indicados. 

Estos métodos no parecen aportar u na verdadera .J.sol ución -
para el problema. Sin embargo, hay claros ejemplos de esfu~rzos cons 
tructivos que indudablemente lo han aliviado y a continuaci~n se indi= 
carán algunos de ellos. !' 

Ha habido algunos éxitos y algunos fracasos, pero sobre la 
base de todas estas experiencias debería poderse establecer un nuevo 
criterio, más adecuado a las condiciones actuales y ba.sado en las si
guientes premisas: 

Mientras sigan existiendo los actuales desajustes rurales, 
no solo seguirá habiendo asentamientos urbanos márginales sino que 

proliferarán aún más, tanto en las ciudades grandes como en las pe-
queñas. 

Dado que este proceso se perpetúa de por sí, seguirá desa
rrollándose pese a la legislación o a la oposición de las autoridades, y 
a menos que estas últimas acepten el fenómeno objetivamente y traten 
de resolverlo de manera positiva esos asentamientos llegarán a ser aún 
más caóticos y desordenados. 

Estos movimientos de población tienen algunos aspectos -
muy positivos que deberían incorporarse constructivamente en la es-
trategia del desarrollo y en la polnica social,·tanto en el plano nacio-
nal como en el plano local. 

La incorporación de esas familias en estructuras urbanas 
es un proceso largo y complicado, en el que debe tenerse en cuenta
las siguientes consideraciones: 

.5 
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a).- Hay que dar a esa gente una verdadera participación en 
el proceso económico, proporc io ná ndole las adecuadas oportunidades de 
empleo y la posibilidad de adquirir bienes y servicios esenciales para el 
ejercicio de los derechos h urna nos. 

b).- Esa gente debe cantiar de actitud y seguir un proceso de 
adaptación sociocultural a la vida urbana que les permita no sólo campen 
sar las frustaciones experimentadas en la vida rural, sino también en-..:
contrar su lugar en el medio tecnológico, social, y polilico de la vida ur
bana. 

e).- Se debe alentar a esa gente a que desarrolle su propia ca 
pacidad y tome la iniciativ? en la formulación y aplicación de medidas pa: 
ra resolver sus propios problemas los de su comunidad y los del país. 

Este proceso de incorporación es fundamental para la solu-
ción del problema de la vivienda. 1 ntervenga o no las autoridades y los ... 
técnicos, este es el proceso que actualmente se está desarrollando, y se 
necesita solamente racional izarlo para que sea mucho más eficaz y rá
pido. 

Dado el carácter estructural del problema de los asentam ien 
tos urbanos marginales, no es razonable esperar que las medidas sedo 
riales limitadas al mejoramiento material funcional de las condiciones
de sus viviendas proporcionen una solución efectiva. Una manera más 
directa de resolver el problema sería adoptar medidas más estrechamen
te relacionadas con los sectores clave del desarrollo, como la continua-

. ción de la reforma agraria, la creación de empleo suficiente en las ·ciuda 
des, la elevación sistemática de los niveles de ingresos, la reducción de
los deseq ui 1 ibrios regionales internos y otras medidas fundamenta les -

para el desarrollo económico y social. Al mismo tiempo, o como parte de 
una serie más amplia de soluciones estructurales, pueda valer la pena 
concebir otras medidas para estimular la iniciativa y las dotes de crea-
ción de los habitantes de los asentamientos marginales, así como facili
tar, y en parte controlar, el proceso del desarrollo urbano. Cabría for-

. mular nuevas polfticas para acelerar y dirigir la absorción progresiva
de la población marginal en las comunidades urbanas, que se podrían-

--------.....,;,.---------------=---==.==~-------- . o 6 ----· ----·- - . . 
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basar en principios fundamentales como los anteriormente indicados. 

A u llílque los sistemas económicos y sociales todavía no lo
gran incorporar a los sectores marginales de la población en el proc~ 
so de creación y distribución de riqueza, las personas que pertenecen 

a esos sectores tienen sin duda iniciativa, dotes de organización y ca
pacidad de trabajo que pueden contribuír positivamente a la solución
de los problemaso Por otra parte, se reconoce en general que las per 
sanas que abandonan el campo en busca de mejores condiciones de
vida en las ci-udades suelen constituír la parte más dinámica y empren 

dedora de la población ruraL· También se reconoce que tales migracio
nes constituyen el marco de un proceso más vasto de transformación
social y modernizaciono 

Según han confirmado algunos experimentos, sería perfec 
tamente factible encauzar este espíritu creador hacia mejores fines, : 
si la polilica de desarrollo urbano y de la vivienda se adecuara a él, -
proporcionando la necesaria asistencia técnica y los incentivos. En--

tonces se trataría de utilizar estos recursos humands constructivamen 
te y de orientarlos hacia la aplicación de una polilica y una acción con 
cretao ' 

Para financiar en gran medida esta polftica debería adop-
tarse un crfterio distinto sobre la distribución de los beneficios direc
tos de la polftica de vivienda y desarrollo urbanoo En primer lugar, -
sería poco equitativo e iría en detrimento del proceso de desarrollo que 
los escasos recursos de que se dispone para mejorar las condiciones de 
vivienda de los sectores de ingresos más bajos se dedicaran a propor--
cionar vivienda adecuada a unas cuantas familias solamente. Dado

el elevado costo real de cada vivienda y el gran número de familias afee 
tadas por el problema, lo más equitativo y acorde con el proceso de in: 

-+-corporación en la comunidad sería que se tratara de obtener el mayor 
beneficio social posible para el mayor número posible de familias. Es-
to supone que, por lo menos en lo que respecta a las capas sociales in 1 
teresadas, se establezca un orden de prioridades para las diferentes -

.7 
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características de las ••condiciones de vivienda•• y se dé la preferencia a las 
que tienen una importancia más decisiva.·. Evidentemente, la que más ur
ge es proporcionar terrenos para viviendas, servicios actuales o potencia
les, que puedan incorporarse totalmente en la ~orriente de la vida urbana. 
La segun da prioridad correspondería al suministro de servicios básicos, y 
la tercera al mejoramiento de la estructura de la vivienda propiamente di
cha. 

Par~ ayudar a la población marginal, los programas de vivienda 
y de desarrollo urbano relativos a los asentamientos hu manos margina les 
deberían formar parte de una vasta estrategia encaminada a tomar la ini-
ciativa en la planificación de asentamientos nuevos. Este tipo de acción 
debería tener dos objetivos que habrían de lograrse consecutivamente: -
a} incorporación en la planificación urbana, que ase~ Jraría el asenta--
miento de todas y cada una de las familias en terrenos y sectores que se -
considerasen adecuados desde el punto de vista de la planificación urbana, 
por estar provisto ya de servicios y por existir en el·los otros factores que 
permiten un grado mínimo aceptable de incorporación real en la vida urba 
na, o bien por la posibilidad de mejorar esos terrenos dotándolos de tales-

servicios; b) mejoramiento paulatino de las condiciones de vivienda, pro por 
cionando cada vez más garantías de asentamiento permanente y mejores : 
condiciones de vivienda, en consonancia con el proceso general de incpr-

poración en la comunidad urbana. La pqlrtica de desarrollo urbano y de vi
vienda tendría por objeto la obtención y urbanización de terrenos en arre
glo a programas especiales aplicables a la población residente en los asen
tamientos no controlados y en los tugurios centrales.· Se podría realojar 
a esta población a base de una planificación previa y dotándoles de predios 

·en la misma zona, asegurando un asentamiento ordenado que podría ir
seguido de programas progresivos de mejoramiento y suministro de servi
cios públicos, comuna les y de bienestar o 1 

Es evidente que esta obtención y urbanización de terrenos se 
debe encuadrar en el contexto más amplio de la polrtica y estrategia gene
ral de desarrollo de la ciudad de que se trate. También hay que fijar una-
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politica de adquisición de tierras, encaminada a seleccionar y adquirir 
los terrenos para la construcción o· 

Debe actuarse en dos frentes simultáneamente. Por una par. 
te, en las grandes ciudades donde exista un problema de asentamientos 
urbanos marginales, y por otra en las ciudades pequeñas y medianas, -
puntos de detención en el proceso de migración a los centros metropolita 
nos.' En el segundo caso podría determinarse el alcance de la acción y-: 
los medios mediante estudios demográficos adecuados. 

Como se ha dicho anteriormente, bajo la aparente homogenei 
dad de las zonas tugurizadas, por lo que se refiere a la mala calidad de la 
vivienda y a la falta de servicios, existen necesidades muy diversas y m u 
chos grados de deficiencia. Este hecho reviste particuiar importancia pa 
ra el establecimiento de una poi itica de mejoramiento progresivo de las _: 
condiciones de vivienda como la que se propone o· Hay, por u na parte, tu 
gurios construidos con materiales de desecho en terrenos que carecen
de toda clase de servicios y que son absolutamente ihadecuados para que 

se los dote de ellos, y existen por otra tugurios construidos en terrenos 
a los que se puede proporcionar esos servicios. 

' 

Las características de los habitantes de estos asentamientos -
presentan una serie parecida de diferenciaso En algunos casos se trata 

de inmigrantes recientes, venidos de zonas rurales o de ciudades media
nas o pequeñas y que tienden a dirigirse en primer término a los tugu-

rios centrales, y familias que buscan asentamientos en las zonas perifé
ricas de la ciudad, expulsadas de las zonas centrales como consecuencia 
del incremento demográficoo· Hay familias que llevan consigo recursos

financieros que les permiten asentarse con más facilidad y rapidez. 

Dadas estas circunstancias, no es posible imaginar un progra 
ma único para el mejo~amiento de la vivienda, sino más bien una gran: 

variedad de medidas especificas tantas y tan diversas como lo son las zonas 
-o las familiaso· Una vez instaladas las familias en predios adecuados (por 1 
realojam iento o por mejoramiento de los asentamientos en que viven), po-

- - -- - ----- -- - - ------- --:-:----=-- -- - - -- - ---.--- -:-,---
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dría buscarse soluciones para los distintos casos o encauzarse los es
fuerzos por conducto de dos tipos diferentes de programas generales: -
introducción de :nejora~ y construcción por etapas.· 

El primer programa (introducción de mejoras) tendría la fi
nalidad de mejorar un gran número de unidades de vivienda 'y obtener 
un auténtico mejoramiento de las condiciones de vivienda. Por ejemplo, 

·en las viviendas bien situadas en áreas dotadas de serviciós se podrían -
instalar servicios sanitarios y cocinas, y se podría conectar a esas vivien 
das con las redes de agua y electricidad y alcantarillado, si no cuentan -

todavía con estoo' Se les podrían poner pisos más sólidos, cambiar los te-
chos e instalar ventanas, si fuera necesarioo' También se podrían am- -
pliar las viviendas, agregando uno o dos dormitorios o construyendo un 

cuarto de baño u otra habitación, si su ubicación y estructura general se 
prestara para ello o· Todas estas mejoras se podrían llevar a cabo por medio 
de pequeños préstamos supervisados y con asistencia técnica o' 

. El segundo programa (construcción por etapas) es una medida · 
de órden táctivo en ca m in a do a promover la construcción por etapas de nue 
vas viviendas al paso que aumentan los ingresos y la capacidad de pago de 
las familias. En esencia es una manera de realojar en gran escala y sis
temáticamente a las familias que viven en barriadas marginales y zonas
de casas decadentes o Este proceso, que comienza con la reinstalación en 
terrenos adecuados, para los cuales existe un programa escalonado de -
mejoramiento urbano, debería ir avanzando a medida que aumentaran el · 
volumen de recursos disponibles y el grado de contribución activa de cada 
familiao· 

Igual criterio podría aplicarse para la solución del problema -
general de la vivienda y los servicios conexos en los sectores de ingresos 
más bajos, no sólo en las grandes ciudades, sino también en las medianas 
y pequeñas, como procedimiento para evitar el caos y las frustraciones de 
las zonas marginales y los tugurios existenteso· 

-------- ----------- --- --- - ----- ----·----- -------- ---------------------------

( ' 
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El Gobierno de la ciudad de México, preocupado por las con
diciones precanas en que se desenvuelve la existencia de las familias -

que habitan en las llamadas ciudades perdidas, que son zonas tuguriza 
das en asentamientos no controlados, formuló, dentro del plan de rege 
neración urbana, el programa relativo a su erradicación.· ' -

En cifras aproximadas, en estas zonas, el número de fami-
lias que se encuentran padeciendo el problema de no tener una habita
ción decorosa y dotada de servicios urbanos, es de aproximadamente -
.18, 000, establecidas en 162 asentamientos h urna nos no controlados; el 
Departamento del Distrito Federal a través de la Dirección General de-

·la Habitación Popular ha realizado los estudios económicos y sociales
de este importante grupo de población, con la finalidad de que, a través 
de la dotación de viviendas en las unidades habitacionales que el propio 
Departamento construye, encuentren solución al problema habitacional 
que afrontan.· 

En el programa de erradicación de ciudades perdidas a la fe
cha, se han estudiado y programado 92, habitadas por 10,572 familias 
y que en un lapso de tres a cuatro meses más será concl uído su trasla
do a las unidades habitacionales y a los Conjuntos Urbanos Populares.· 

Al pretender dar solución a los problemas de estas familias 
se ha encontrado que aproximadamente el 5.51% no tiene capacidad de
pago, el 17.23% percibe ingresos eventuales hasta de $ 1, 000.00 mensua 
les, el 45.200/o percibe ingresos de $1,100.00 a $1,500.00 mensuales, ::: 
por lo que una porción considerable de ellas no resulta con capacidad-

económica suficiente para ser beneficiados dentro de los programas de -
habitación popular de viviendas de treinta mil pesos.· ' 

Ante la imperiosa necesidad de atender la demanda habitacio 
nal de bajo costo y que reúna características urbanas y arquitectónicas
adecuadas a sus necesidades, y posibilidades, se ha puesto en marcha - ~1 
un programa de conjuntos urbanos populares que resolverán en buena 
medida el problema de las familias de ingresos sensiblemente bajos que 
carecen de una habitación conveniente.· 
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Estos conjuntos urbanos populares se han proyectado, con 
, el objetivo urbanístico de utilización óptima del suelo, dotando a la fa

milia de 90.00 M2., en lotes de 6 x 15 metros, vigorizando el espacio
,exterior del barrio, con la plaza, el patio, el andador,, el árbol, la tien 
da, la escuela y el mercado, que constituyen los principios básicos iñ 

. tegrantes del conjunto, para este nuevo concepto d~ fraccionamiento~-
pop u la ro, , , ~, _ , _- , 1 ( , , 

La unidaw familiar de asentamiento, la casa de 2~ plantas y 
el edificio, resuelve A la relación de volúmenes entre los elementos -

altos y bajos, equilibrando el paisaje urbano, por medio de la densifica 
ci6n y el uso adecuado de la tierra.· -

El módulo de 6 x 15 metros, obedece a una serie de normas 
de carácter económico y técnico.· El frente, principio básico para re

gular el uso y destino~ del lote, es el elemento prioritario, que sumado 
a la construcción de ·la primera etapa de asentamiento, conforma el -
paisaje urbano y rige el desarrollo de la vivienda y la consolidación de 
la comunidad.· 

Se propone implementar el frente de los lotes con los ele
mentos arquitectónicos que, por un lado, resuelvan la fisonom ra urba 
na y por otro, el asentamiento inicial de la$ familias.· -

Se ha concebido una, vivienda ••tipo••, constituida por estan 
cia comedor, cocina, baño y tres recámaras, con la alter nativa en el -: 
caso de los lotes comerciales, de instalar el comercio o taller. 

La primera etapa está formada por tres elementos principa 
les: el cuarto inicial, la unidad cocina-baño, con tomas de agua y : 
drenaje y el murete de fachada.· , 

La construcción de esta primera etapa de asentamiento es
tará a cargo del Departamento del Distrito Federal, con un costo apro
ximado de $8,000.00 y las siguientes etapas serán construidas por las 



fa m Bias beneficiarias mediante un crédito revolvente de $ 500.00, en las 
tiendas de materiales del propio Departamento del Di.strito Federal y la a
sistencia técnica de la Direcci6n General de la Habitación Popular.· 

Para la construcción de la segunda, tercera y cuarta etapas 
el propio Departamento, a través· de sus tiendas de materiales y talleres, 
pondrá al alcance de los interesados los materiales necesarios, a precios 
de mayoreoo 

En el caso de familias de muy bajos recursos, éstas recibirán 
el lote y un paquete de materiales para la construcción de un cuarto. 

Igualmente, y frente a cuadros de demanda específica de es
ta clase de vivienda, podrán construirse las etapas siguientes: 2a.· eta
pa,· con crecimiento de la primera recámara; 3a .. etapa, con crecimiento 
de la segunda recámara; y 4a .. etapa~~ con crecimiento de la tercera rec~ 
mara .. ' 

En la actualidad y en coordinación con las Delegaciones, la 
Dirección General de la Habitación Popular ha procedido a la erradica
ción de 36 ciudades perdidas, transladando a 2,818 familias con una po 
blación de 18,857 habitantes, dotándolas de casas unifamiliares.· -

Simultáneamente se ha procedido a clasificar los predios en 
donde se encuentran localizados los asentamientos humanos no contra 
lados y las zonas tugurizadas, con la finalidad de determinar el régimen 
de propiedad, para que el Departamento del Distrito Federal y los propie
tarios convengan en el uso social que podría darse a dichos predios, una 
vez que las familias sean transladadas a las unidades habitacionales. Es 
ta medida tiene el doble propósito de evitar la especulación comercial de
los terrenos desalojados y de dotar de servicios a zonas qué tradicional
mente han carecido de elloso 

Esta polrtica, decidida por las actuales autoridades de la ciu
dad de Mé~co, ha tenido como prop6sito sensibilizar a los grupos de po
blación que vivien en la cultura de la miseria y que por ello se resisten 
a abandonar los tugurios que ocupan .. En consecuencia se ha logrado que 
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hoy en día, sin presión alguna, soliciten su reacomodo y la adquisición 
de viviendas de las que el Gobiemo de la ciudad construye dentro de los 

. programas que, en materia de vivienda, lleva a cabo el Ejecutivo FederaL 

Ei crecimiento demográfico de nuestro País dió n:acimiento
también a otra clase de asentamientos urbanos en las grandes ciudades 
y, en particular en esta ciudad Capital: Las colonias o fraccionamientos 
clandestinoso' 

1 

Estas colonias irregulares fueron propiciadas y letificadas
por fraccionadores poco escrupulosos que abusaron de la buena fe e ig
norancia de muchas de las personas que del medio rural acudieron a es
ta ciudad durante los últimos 30 añoso En acatamiento a instrucciones 
presidenciales, las autoridades del Departamento del Distrito Federal, -
considerando el mendaz e incumplido ofrecimiento por parte de estos ..... 
fraccionadores clandestinos de introducir los servicios públicos indispen 
sables, establecieron un programa de regularización de colonias, que-
pone en práctica las medidas más convenientes y efectivas para incorpo
rar al desarrollo urbano a estos núcleos de poblaciórl, engafllados duran 

<'l -te tanto tiempoo ~: 
f 

Igualmente ha coadyuvado a poner fin a la acción inmoral de 
esos fraccionado res, muestra de ello es la reforma al Código Penal a pro 
bada por el Congreso de la Unión, en el sentido de considerar como deif 
to la venta de terrenos urbanos, sin estar debidamente autorizados por-_ 
los Reglamentos vigentes del Departamento del Distrito FederaL 

Como complemento de tales medidas, el Co Jefe del Departa
mento del Distrito Federal, Lico Octavio Sentíes Gómez, acatando instruc 

ciones precisas del Co Presidente de la República, Lico Luis Echeverría,
dictó un Acuerdo en el que estableció el procedimiento para regularizar 
la tenencia jurídica de los lotes de terreno adquiridos por los colonos, de 
los citados fraccionadoreso 



Como paso previo a la regularización de dichos fraccionamientos clan
destinos, es necesario obtener datos relativos a sus antecedentes y -

causas de formación, régimen de propiedad de los terrenos fracciona
dos, condiciones materiales de vida de sus habitantes, posibles solu
ciones técnico-urbanísticas, así como el estudio del régimen legal de 
la tenencia de la tierra o 

Asimismo, y antes de firmar el convenio de regu tarización 
entre las Aütoridades del Departamento y el propietario o fraccionador 

de dichos terrenos, deberán realizarse levantamientos topográficos, -
censos de adquirentes, inventarios sobre viviendas construidas, vial! 
dad de la colonia, servicios existentes en la misma y real izar asamble 
as ante Notario Público, para precisar la superficie mínima de los lo
tes que deberán pagar aquéllos, de conformidad con los estudios res
pectivoso · 

El cumplimiento de los requisitos jurídicos y técnicos con 
tenidos en el Acuerdo de la Jefatura del Departamento del Distrito Fede 
ral, dió lugar a que en un año se obtuviera la firma de 53 convenios 

de regularización de igual número de colonias o fraccionamientos clan 
destinos, permitiendo a sus adquirentes en primer lugar, la seguridad 
jurídica de su predio; en segundo, el poder mejorar las condiciones de 
habitabilidad de su vivienda y, finalmente, que el Departamento del -

Distrito Federal introduzca los servicios públicos indispensables, ele
vando consecuentemente con ello el nivel de vida de sus moradores.· 

La regularización de estas colonias se presenta bajo los me 
jores auspicios para esas miles de familias, cuyo modesto patrimonio-: 

· era inestable, debido a la ausencia de intervención oficial y de docu-
mentas públicos que acreditarán la legalidad de la posesión que deteo. 

taban. 

j 
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El impacto de la regulari~ación de la tenencia de la tierra no 
se ha hecho esperar y el esfuerzo de los propios colonos de mejorar su 

vivienda, se r1ota ya, comprobándose con esto qLe gran parte de la vivien 
da en malas condiciones de la ciudad de México, se debe a que las fami
lias que no tienen seguridad absoluta de poder conservar el terreno que 
ocupan y se ven limitados a hacer cualquer inversión sobt~ una propie
dad i nsegurao · 

Por otro lado, el hecho de contar con la titulación adecuada . 
de su terreno, les da acceso a los sistemas de crédito hipotecario que les 

permite disponer de recursos para el mejoramiento o construcción defin i 
tiva de sus viviendas 

. Como puede observarse, el esfuerzo desarrollado por las auto 
ridades de la Ciudad, ha sido grande; sin embargo, adicionales a estos
problemas planteados, existen asentamientos sobre zonas ejidales y comu 
na les que han sido absorvidos por el crecimiento urbano; y zonas franca 

. mente adecuadas que deben sujetarse a procesos de regeneración, remode 
lación o rehabilitacióno Además ante la presión del crecif1liento de la prQ 
pia urbe, se plantea la necesidad de controlar adecuadamemte las pocas r~ 
servas territoriales que nos queda no· 

Ante este cuadro de problemas y necesidades, se ha estado tra 
tando de establecer sistemas de coordinación entre las diversas autorida-
des que intervienen en la resolución de estos asuptos, y para ello, el se
·ñor Presidente de la República ha diseñado y Acordado la constitución de 
un fideicomiso que permita la integración al desarrollo urbano de todos

--aquellos asentamientos no controlados, áreas urbanas establecidas ilegal 
--mente o que han modificado su uso de la tierraNzonas decadentes, lo que 

permitirá de hoy en adelante, una acción más ágil y logros más firmes en 
la resolución de los grandes problemas de la urbe y especiTicamente los de 
la viviendao 

Dada la importancia de este Acuerdo el Jefe del Ejecutivo Fe
deral, me permito concluir esta plática transcribiendo íntegramente la par. 
te considerativa y los dos primeros articulas del Acuerdo que ordena al J e 
fe del Departamento del Distrito Federal, la constitución del citado fideico= 
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miso. 

ucoNS 1 DERANDO 

lo .... Que el acentuado incremento demográfico registrado en la 
ciudad de México, durante _los últimos años, impone el deber de utilizar r.9. 
cionalmente su suelo, para poder atender con oportunidad y eficacia los r~ 
querim ientos de su cada vez más numerosa población, en especial la perte · 
neciente a las clases de escasos recursos económicos; -

2o.- Que el referido incremento demográfico de la ciudad de Mé 
xico no ha venido acompañandocJel correspondiente aumento de la superfi-
cie urbana disponible, hecho que ha originado, por una parte, un déficit 
de habitación, principalmente de la popular y, por otra, el desbordamiento 
incontrolado de numerosos núcleos de población hacia zonas ejidales y co-

munales del área metropolitana, lo que propicia el incumplimiento de sus
fines substanciales, circunstancia que afecta a los propios ejidatarios y co 
m uneros, quebranta la seguridad con que debe alentarse todo proceso de -
transformación urbana y propicia, entre otros factores if1deseables y nega 
tivos, el de la especulación con la tierra; 

3o.- Que los constantes requerimientos de la ciudad de México 
han generado concentraciones hu manas excesivas, lim itaci6n de las áreas 
disponibles para satisfacer la creciente necesidad de vivienda y falta de re-- , 
servas territoriales para su desarrollo armónico, por lo que resulta incon- L. 

veniente mantener dentro del régimen ejidal o comuna! aquellos suelos que 
han sido absorvidqs por la urbe, así como continuar utilizando para fines 
agrícolas, aquellos que producen rendimientos precarios o que ya no los 
producen, ni constituyen fuentes de aprovisionamiento, áreas verdes o !u 
gares cuya tradición deba preservarse, razones que presiden la necesidad-
de integrar estas zonas al dinámico crecimiento de la ciudad y proporcionar 
les los servicios municipales y equipamiento urbano que reclaman, asíco.:-
mo resolver los problemas derivados de la. tenencia de la tierra, que conduz 
can y mantengan la armonía de la comunidad y su incorporación a una de: 
seable vida social y, en particular, satisfacer la necesidad de habitación de l 
los núcleos de población ejidales y comunales, a quienes el crecimiento el ' 
tadino ha impuesto un nuevo género de vida que los ha marginado de los be 
neficios de una vida urbana normal, vigorizando y actualizando en esta for 
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ma el propósito de reivindicación del campesino abrigado por el Constitu
yente de 1917, inspirador de la Ley Federal de Reforma Agraria. 

45- Que, por otra parte, este profundo a u mento demográfico 
ha generado presión de quenes tienen necesidad de un lugar donde vivir, 

ocasionando el nacimiento de las llamadas ciudades perdidas que constitu
yen asentamientos humanos no controlados, conformados' sin sujesión a 
orden alguno que permita a las autoridades atender sus ~cesidades en el 
lugar en el que se encuentran establecidas, ofreciendo nbtorios contras
tes que deben eliminarse, pues deprimen 1 a vida social y! deterioran las 
relaciones humanas, por lo que las autoridades del Distrito Federal deben 
prever el tratamiento necesario para atenderlas, mediante el tra nslado de 
sus moradores a conjuntos urbanos populares que los incorpore a un ni
vel más alto de vida y les proporcione un trato social más justo; 

. 
5o- Que la misma presión ejercida por quienes tienen nececi. 

dad de un techo, ha motivado la formación de otros núcleos irregularmeQ_ 
te asentados en fraccionamientos clandestinos, generalmente auspiciados 
por el afán de 1 ucro de sus promotores, pero siempre en detrimento de la 

-dignidad de sus moradores, por la ausencia de servicios municipales y de
equipamiento urbano, en los que es constante la inseguridad jurídica de 
los colonos por la falta de autorización de los fraccionamientos o porque 
quienes los han promovido no han tenido el derecho para disponer de los 
predios fraccionados, por lo que ha sido preocupación de las autoridades 
de la ciudad conducir estos núcleos de población a la regularización jur[ 

dica de los lotes de terrenos que ocupan y la dotación a esas colonias d~ 
servicios públicos municipales; 

6oo- Que otras zonas de la ciudad con intraestructura y serví 
cios municipales adecuados, se hallan en decadencia por su antiguedad,y 
por un aprovechamiento del suelo que actualmente resulta inadecuado, por 
lo que requieren con apremio de su regeneración para ser incorporadas al 
desarrollo urbano, densificando la población mediante la construcción de con 
juntos urbanos que contengan, tanto elementos habitacionales, comercia
les y de servicios, como áreas recreativas y espacios verdes indispensables 
para el bienestar de la comunidad; 

7oo- Que, asimismo, importa a la ciudad y seguramerte a la co 

/ 
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m unidad n aciona 1 entera, la preservación de sus monumentos,· edificios, 
plazas, calles y zonas que, por su valor cultural, han sido ele m entes fu Q 
damentales de referencia entre los mexicanos~ d©d~s lªs difen~nt®s instan 
cías histórin~s QU® repr~se11tan y porque simbolizan la continuidad de--
nuestro estilo de vida y de nuestras tradiciones positivas y, además, debido 

. ' 

a que, no obstante estar situados en el pasado, constituyen factores dináml 
cos de progreso y testimonio del respeto de un pueblo a slls obras creadoras. 
Es necesario, en consecuencia que las autoridades de la ·qiufad provean, ca · 
da vez en mayor escala a su conservación y restauración,,: para que actúen~ 
entre otros efectos, como agentes de remodelación urbana; y 

Boo- Que las acciones de los distintos órganos de autoridad que 
resultan competentes para el tratamiento de los problemas antes planteados, 
deben verse sujetas a una eficaz coordinación de los recursos técnicos, eco 
nómicos y financieros de que dispongan para afrontarlos, que conduzcan al 
propósito de lograr prontas y firmes soluciones, dentro de u na indispensa
ble concepción renovadora de la existencia urbana a través de una sólida cor¡ 
jugación de esfuerzos, canalizados mediante la configuración de un fideico-
miso de interés social para la integración al desarrollo ur~ano de la ciufad 

·de México de los asentamientos humanos no controlados o· conformados-
irregularmente, de las áreas decadentes sujetas a regeneración, rehabili
tación o remodelación, de las zonas ejidales y comunales absorvidas por-
el crecimiento de la ciudad y de los espacios que representen reservas te--
rritoriales urbanas, por lo que, con apego a los conceptos e ideas expuestos, , 
he tenido a bien dictar el siguiente 

·ACUERDO 

ARTICULO PR !MERO.- El Departamento del Distrito Federal pro 
cederá a la constitución de un fideicomiso en el que el Banco Nacional de
Obras y Servicios Públicos, Sociedad Anónima, tendrá el carácter de insti 
tución fiduciariao -

ART 1 CULO SEGUN DO.- El fideicomiso cuya constitución dispone 
este acuerdo tendrá la finalidad de integrar al desarrollo urbano de la ciudad 1 

de México; 
aL- Los asentamientos humanos no controlados o conformados 
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irregularmente; 

b).~ Las zonas ejidales y comunales que por su baja produc
tividad, por no constituir fuentes de provisionami'ento, áreas verdes o 
lugares cuya tradición deba preservarse, resulten susceptibles, por su 
emplaza m ientoa de integración urbana; y 

e).- Las á res decadentes sujetas a regeneración, rehabilita
ción o remodelación urbana.' •• 



1 



r· - --- --- .. 
1 

/ ........ 

Lic~ Miguel González Avelar. 

, .. 
n1J~V"J d-.:;~;cr 

/ 
tro~".:l :~:e c~~Je ~Jln.ll~~:-=t 

' .. . - ... 
'.; J ~.e,. ... : :·u""l t..:\.!.!.. 

.-_~f.· .. ·.·- ,r~•,-1 1<-:.,_',j ,-.• ·.-~·\::, .• ·~~~_, :.~:·,,~ .. 11'.._-,f-·"'- -:-:, • ..:_, ,-.~:_:!? n t ... _._.,,..,. ......... ··~1 ,_,.-,, 
-- - - ·- ... .¡ -"""- -~ ''"'- - ..,..._,. -"""'~ --· 'J ,:I'..J.-'.,~....._-- "-L"' lt..~ ,.·-.... ~. 

cr:::.:culo 

1 



2 

·'(' 1 . '"""'j"~t-··· , .. ""' ... o •~'\'-.:... ..~~ t."'._,. 

~· -·- •J ...,. 

·-r ,_., t- i,,_,n 
' ' 

!~lst~:~G'I;.J, 
d 
·i 

<> <lsl., 

.;uo tienen las <l.<¡/ci~i(m¿s 
j 

~ .. ol ; '.;~_::,!o -t.c:-..!A.-ic! ... l~ ~t1 E.~l [c~:o á~ su~ r·::rr(..:r;cnt."lnt·!~(l 

, 
,... ' , :i"'' ._ ~ ... ' CYl't•-> .;,--

L 

ti~ne o 1~ li~crede !os -

... 
1
.-- .c_lé .. -~.!!.... _ 

' ' 

~ 1. 

• 



--- '- ~!" ____ -- -

1 

. . 

de cien 

locali~aba a m~~ do tres 

' - .. • ~ 1 y \oo,.J .. ~,J.v_ .... <., .... ~·u--·;1 q...~ '- ~·t.: .La 

1 Í' 

', 

'¡ 

(' 
h '• 
~ .. 



1 e·,..... ........ ,..._,h .. : . '~ ... ~ ......... 

_____ ,. ___ _ 
-· \ .. : ~ .. }_~~~: t .. 

..,. •.• r-·~ 
l..,,. ·~ .. J 

!:7--r.r7·.·:::"" ·-nl .... ,... ..... - '') .... _ ..,.-. - -~,. _ _, •...,. ~-- ,$ • ..,,. a 

i 
1 

1 --, .. ~- _, ___ --

::··.:,.:~~-;~.:- l".t: .. _-:) 

, ... - ,...,. r ........_,., 
~.- .... ,, .. :'"· .. 

---:-~ ~~,! 
v.~_.., ....... '""' 

....... , .... 
::.'. 1 ...... , ... 

__ ., 
' .. 

... ,""' .... ,......,. 
· ~- . ~'-'r• 

... : 



' ~-' . 

1 

- 5 -
,\~·~:\~!:.-:~ cc.~n la. ¿;·~.ccri"t:l. oxi·.,;t::~l~t 

c~l.::n:.l.L:ttiv.:! :;;.:~ c·Jr.t:Í-" el r.i·.~::>JO de ~u~ les ;l;:::t.l:::.1.:1·::s in-

t: " ~·j·'"i.r-·- .... , ... '"' •·--,ro i~·: "' .;,"..,. - .... A,-.(,.~. · to 1-"' 1:-. • •-~1·..,., ~.:..n~· ...... , _ ...... _¡,., •'"~ ..... __ n ---C'-.C-r.J."t ··-·· ._¡,,_ ...... r~ u._ c.::. :J.\...-.. l..4-~ 

ci·S"1 .j~.: :·.:n·) L!e ~.;~r.:¡, lo ~;Lt-:~ cL.:.~.!.tl al t:=,:.:~t(~ ccn la polt . -
':.i·::!. ,¡~ ~:l:-n l <)C"t.l~~-\:i:rt (:L!l ,.~vl.,i~;r.:-1(> ·.1 C:)fl la f1;12l1<1od 

1 :: 
" rj .: e~ :.'..:!C i .. )rt ,~f! ~).'";::J.:~~ \: t!C! :·. L~ : l J. 5(~.-~ ~1 ~.j ") ~l Dr'OC: ~;!") da ... ._, 
'· 
_, ' 

,,...~ .. , .... , .. ~· ... ,-;," ... ·· 1"' lu·- 1 ·-."l "''"""'1 -~·o r·;~~-.~""·t .... •,. 111 .\..._,,_ ............. ~u-- ..... ~ - •.,;¡, ~ .. \. .. ..__ ~ .. "~., 0>-V C ~ ...... ~-~·•'l..r.;.'i1 .J C1.:;; 

!~V ~r~fic~a ,·, fi.s.· .. ~·y:-.i~ .. .lbunJ.;·t;:\i~...:rt~o., IJOr :.,edio ~~ ar~]uCi3s 

12 ; ~-.l .. ..:!.: 1-l~~ <..! :~ .. Jr·:~:.2~ t-·:.,J~r!.ll dc~.:i!~~:::1br.:1rs~ Cv 
1 

~·-.,. ....... .a. !;¡<,ili-:r.t\ -

cr,.,: c:!d·; u:-1. d·:! cll.,;:; n:J ocu;•<..:ra a 1:1~b ele "100 tr.:¡,ba.j.;,dot"es .. 

;n~.:;:: ,;_~;-;,lf~ c·l --~rlt·:> de v:i..~ .. td <:.-:-:1 D·~r.:c.:¡o 11 !"cl:."l·Jn .. c.:::~~ln:"iZ 

j "l-": ¡·~ .- ,. .. ,...., ._.:__ ....... .!._._, _., -~- ... :;!e,~::;~ .:-;f~ct :>s? .. 1U:1·j'J~? ·::.:t1 r~ali:J~:t·:l, r~~:;po!! 

Jl:::t>·-'1'1 c } ..-1r~ ~1lsr~~~3 ~Jirt.:.Ct ~VL.~ ~e Gr(ldni"~~ci.-:Sn y iJ:.}li:ticn 

~r= .r.~~· :::-2~..:1.., 

fe;: ~u;¡u~:;t.o ~.ue b~ . .:.t<..:.b...:.. ~-:~be:..t:.."" cxtenqu 

J.!.d:l l.:!. ü~l-ilJu~ o.;li .. _; ~~l~n lt .. ~~i!:.dCi:.l~ct.!. y 11~ccrl ... -t r~-Cll(·"'r 

.._;;¡ \:~~·..:o~ lo.> ¡.:~:•·.r..:.:L:.> 0 iJ..;r.._¡ t.·:.:.ir.l..U: c¡ue ce z.nt.i:::fw.ci.J.n l...:~ 

c.d .. :>¡.:.-.:c!. .. :i .J~ l-1 .Ju .ticiap ¡;~ro, rü.:.·.;n-l!Jlc::luntol) ¿cr.-:1 de 

..:.:..:.:_:-;..~.:: .::r ~-~uc l."J .~u:; no hicicz-cj~ e .. ~;,:)r:_::.::;,; ... s ~ri.inJe:; e~ clncu~ 

t. .! .:... . .) :.. ~ ~ '-h'r: 1n .t r.~ .. ü5.~~-ll:lo en ;~oco ti·::.c.¡;:;o l¿~n pe::¡ueü<~s 

y r· .. ,;:.ji0..n::..s n::_;ocL1clon.::>s~ c;,u.c tlln duru::.t.:!nti:! oobrcvivcn0 ~ 

V ·-..... ···.r, ......... , .. , 1 ., co· ... " "'1:.,.. r'~ ~ d ... l "'"'".& t""l · ~---- nj ~ro~ ;,:_~.; ... ,J. ····•-·= '·• -" ·-~H . .: ..:n- ... c~ ~,: '-' .... t~,¿ .... ~Y.~o. •- .:~o 

¿:-~J!....; e (-,,.~~,.- o\ J ......... ,~~r· .;=~tc·~ .. l~~l .. .,. -,~,!"11 lo .... .-..~,rt ......... ,..,.n~ ~.J·.~¡o- .... 0,"";~~ -¡f ... ., ... _ ........... _,...__...,.._ ..,_ - --- .. ,:,...¡_ ... ~ .. "'"'--··"-- ( __ ........ ~ .... - ..::. 

:;le.::; :u,:lc .. ·..;,:¡ : r'':;..)::-cion,~r vi·,.rlQn:l:J:J. .:-id~c:t:,,d0.s 11 ::d .. la 

~Jr.Jn c:.;.:r.:-.:..;.-) c·~n =~~~yor'~!J. :: ,·cu.l:" _;as 9 no lo· h-1bÍ.:'J h0c:16 en 

. ., ... _·l.·· ,,--t'.o ~-:.·-1')' (::> c."~··<-j .... ;•o~v~~\"'n'-- .,.,or···u·> ·l ~ 1 ·"~'c-c ···-~-' \..- . ··-·\._ ..... , .. :i .... o t p. • -- ... ~ ...... _ .. ~. ·-· :-. ...... ·st :.,..: ~ \- ... ~ ... ,_ .. •"'-'-

to c.:..:t¿:~:.::: t.!:1. (~l :c-i..~t !"\J r:"li~·~~o o·.y,, plr::n.itt~::l :.:;e <üc.:mzaba 

nl C,..)~"";"J·:.:l."'Ll:.s:..:: el 1 .2.t.!:.··~~J t:.t-1 c~~l15-:l-...i'.':~ .. v.;: y c .. ~::z~tn{¡i··.:r'lt..4.7o 

' t 
!' 
;. ~ 

;~
,: 
~ 



c.:· 

. -? ..... _, 

.......... ·., "• j' • 4. ..:L_.d.,. .. ~) :¡ 

,---.:..,., ... r_ .. !; f ...... ---··-·-""' .......... -".-;, y, :> .,., 
......... ~' 

----r-""---
' 1 

' l 

1 
1 

_,-' '-: 
'-... 

• 



r-or 

~cdio por ciento ~a cu valor 

e~ .. .. 1~~~7 '1 'J ;,:():: t .l:.a.~O-;: ;:;1 e·~~ .:mu:.l 1!..-::; U~l rcndir.;:;_..::~l.t:o e o;~:~-

p .. :~r;ü::.l:;: al co::~.e~~if!l; l:.l :..-::::'.}un-J3 0 :'1~J.yor~ ~u e ¿;l o:..J:.:.d~ .. :::.e 

¡. 

··"e··- ·-.. ~ e--··'·.~ .. ,.... • · 'l -·-·~·- _ ....... 4-~'-,'-""'"'L...• 

• 



-

........ : ... 

to ,- . 
\,e_: 

Lo::¡ nobles 

--"'-' ... 

i 1 

1 
i 

l ~' ~ 
1 

l 

- 1 

• 



e· n ., -· ,~ ·¡:'J". -. ---·-·~-- -·-) 

e '· .. -..... 

1 :--:. ~. :... e: . ~ ... ·, 
' .. 

~.r .. ~:)~~J~',.crcrr;..s- '.l {h .. ~~c;.:l.:;co :r~l ,,..JSr=tl.~i\.P.:, !'(~~ .... . , 
t 

:u:;·.t y .!.l<c;.,.:a ,:¡1 '-:q¡_¡.::,:.::.o dt; .l¿¡ L[r.i~a ¡)cJ:!l. 
¡ 

,. ..... 1.,~.;1 ,:,.... 1';'J') ''U'v1.- ''')"'·~1,-.~JO '<l 'fi_.~,....._ • ... ~ f~)..J.~ •,. .....,o;;o,.; -· , t-:; ·¡ ._.....,-:.l. , ...... ., ... ..__ 4-oo~ .. u -...:_ ..., . ....,--

J. 
•.• 

t. ~ct.iviuad CE: -



- 10 

·_ ·4:~·: t_2 C!\ ~- ~ ·.::··~ -.. --:n 

' ,. 

'. 

un 

.r ...... , ..... r,- ,..~,. ,. ... _," e-·,~~ . ....,e-: 
- ~ ¡ - -- ......... ~ - • ~ • ~ -- •. u .. J 1 



.. ' . ,..._ 

• 

,, 
.. : .. ~ J ... ~~ • i'\/i:--:r::.:i~~ t.r,:.:~ ,...; 1 . ..:.. ;.~í~!:~·:.)J .. i~'l :!\J .t!•:\ oc· ... L."r~-~· c:1. :.:te. ~"'"~.2 

.. :. .. , 

:..e: lo:..: 

. ..... 
'• . 

.. -.. ~ 

1!-\1-·!t ~ .._..'1_.._..._;•...; 

1 -·l.b' j"1 ..... ..-.. ~ ,,;J. ~-

1· 

·' . 

, r\ 

f 

í 
1 

1 
f 

.. --- -------~-------------~-------~ 



; --&"· 
----~ 

t ,.;.,'h -'J.'·'··"~'"" -.c.: U!J·~ •.1'-"V.?.. \_....., 

--· - 1 
1 

1 

r ~ -
; ,,\ 
1~ -.. , ,, 

• 

,- J 



1' ; -
;.. 

•• 

• 

ASPECTOS SOCIALES DEL PROBLEMA DE LA 

VIVIENDA 

Lic.· Alfonso López. Juárez 

COMUNIDAD Y HABITAT 

1) El Concepto del "Habitat" 

El co~cepto de "habitat", de conl)ota!=ión ecol~gica, define 

el medio f!sico y social que rodea al hombre, y por su mi~ 
ma etimolog!a nos refiere inmediatamente, al p~oblema habi 

tacion~l, objeto precisamente de este curso. (1) 

Desde sus orígenes, el hombre ha tratado po~ todos los me

dios de hacer habitable el medio en que vive; por una par

te trata de adaptarlo a sus necesidades, por otro lado, r~ 
fleja en ~1 su situación existencial: sus inquietudes, sus 

problemas, sus ideales, su visión del mundo. Como todas 

las creaciones humanas, una vez que adqui~ren realidad, i~ 

fluyen a su vez sobre el hombre. 

De ah!, que desde un punto de vista Sociol~gico y Antropo

l~gico, sea relativamente fácil describir muchos aspectos 
de una sociedad humana, con sólo observar sus lugares de -

habitación, que oscilan desde las. grandes metrópolis, has
ta los caser!o~ dispersos, pasando por las ~equeñas ciuda
des y los pueblos. 

Por otra parte se conoce mucho mejor el medio ambiente que 

es p~opicio.al 4esarrollo de la~ abejas, de las flores, que 

.. ~~i ~ ·-· (:) Cfr. W .• R. Ewald Jr. "El medio ambiente y. el hombre". 
· ¡ -'" ··;·" ,, f ' ~ ·. · México, Lim~sa, Wiley, 1971. 
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el medio ambiente adecuado para el desarrollo del hombre, 
(2) 

2) El Concepto de Comunidad 

) 
Aunque el término comunidad ha sido objétoJde ataques pe-
riodísticos como "pochisrno", en realidad es un término-
t~cnico clásico en Sociología, que no tiene tanta r2la--
ción con el inglés, cuanto con el Alemán "Gemeinschaft",
y denota la manera hasta cierto punto espontánea como se
o~ganizan las colectividades humanas que conviven en pro
xtmidad geográfica y por lo tanto participan e~ comrtn a -
toda aquella serie de·actividades que constituyen·la vid~ 
diaria. 

El concepto de comunidad,_ se opone al de Sociedad o Aso-
ciación, que no es espontánea, sino obedece a un diseño -
racional de organización p~ra cumplir intecionalmente --
ciertos fines u objetivos. Por tanto no requiere vecindad 

. geográfica y se puede basar en relaciones· sociales más -
formalizadas y no necesariamente directaso· 

Aunque en la realidad los dos tipos de organización se e~ 
cuentran entremezclados, podríamos citar como ~jernplo de-

.' 
comunidad una ciudad europea medieval o un pueblo rnexica~ - -no, y corno ejemplo de sociedad o asociación, la organiza--cien de cualquier estado moderno o la de un ej~rcito, la-
de una sociedad de negocios o de un partido pol!tico na-
cional, independientemente de que todas las sociedades 
mencionadas puedan contener comunidades en su seno. 

La comunidad exige, como concepto, la participación real-

(~) Cfr. "Conununity" Leo Fo Schnore, en N.S. Smelser "Sociolo -~ gy, Introduction", New York, Wiley. 1967 
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.~:~~;~ '~aet sus "'fufembré"is y;1:~:~rá· 7'exist:eñ'C:±aj 7éle;:f~1~cui·b&r~ ~~~i·~íl de 

~-%~:t:'-·~Br-aen-·.-~rnóc1~óbal··,'¡=t:ju·ti) con~rl.b1lyen·':-a1·~ 0éq6i~t:i•tfr1o· 'p~!<luico 
,_, -;. f! ~' ~d~, f'1. r:, ¡;,_ C -..•- 'd '•" 'Ó ~~ f < 'j•", 1 < • " ':. ,.., " ; o'¡','"' ,;, J •''' ~-~ ~· '1í f "' r:; ,,. ") n •~ <' r: f,'_; >A>o' <',• ',,•, "'"'' E!'"'i.o·s-"1n '1V1~uos;· ~' .. ~ ·~- " ............... " -·· . ' .... . 

Ligando con el concepto anterior, podr!amos decir que -

la comunidad· es el aspecto humano del habit·at~.u:::J ;~J ~e 

·ctJ:!i ~~:'A-1 mi:Pmor(~iernpQ~·;que;¡ ·.~1 ,)lqmbre;:.:Ín.ode:la :~·fr1sic;:amente~.-en am

bient~;: ~qu.e1~habi ta i.:i cr~e_a·:..l,ln) medio·, ·.ambi.ente :h_um~no.dtec:ho

de interacción humana, de actitudes y actividades en co 

De alli la colaboración estrecha que debe existir con -

.. ::.up::vF~~P~.~~.Q:¡(~:)·:l~Qf:i ·-P~~ob:l;~m~~_¡;h_~·bij:~ac_i.·p_n_a~e.s -~.nt-r;e.-.~e:l-~ g.r:upo

y E t-~4J~J l;:r;l9.~Jlj,~~-Qs ,:-;;._A~.q~iJ;~~9j;_q~·-¡Y.;t:.U_:z;:J.:>aiiipp:as,,-.:;~q~~-L ."e~s:~ud_i-~n -

· el aspecto f ~.f!·~.9.9s.,~~~). fh~pi-:t_ai_,,~ ~Y-~.llos_é': l:119~J1:i.E=~r.os:r So.c~ia-,.. 

les (Antropólogos, sociólogos y Politistas), que estu--

··h btsl.~-~-11.!~~!1.: a.~P~9,tO ·-:t~umano 4~-l-:.ewf?~ ~h~Q~_ta:.~: ... r:\~:.'::!·tir;J . .::::1'w:;. . . -l:S 
.... ,. - ..; 

.. ·"'. ·.H~.~~~1J~.hº~~'-'' _;~~~,;9~~~..,a~,_ J'!~~ L.l:os .. <R~_a_I)._if·~c~C!?~:~.s .:E~r·~.9.~u:-una 
ciudad de cosas: de pasos a desnivel, de r.~9.~~-=:;:.~:;L.~~-t.ri

cas; pero no una ciudad de ·los hombres que la habitan. 

·=,~::"'m.-~~"~; d8~~I. .. ~~.P.~!=.~ia}.:i:_d_~d,ep ~ ~~~~Ih. ?q_~~ª~,i :9Q}Ü~J~~~~H9.~.J1:j:~:.:I ~~P. un

, , ;;~ .;, lS}l~;, J:? S,.;, ~q·:U~ C:tPe.t"-~.e_~!;f,~ fa~~~~!~~..:~~: _;~ ~P.~J~_~o . .:r:~P,P ~).,::,·~ d~~~JnP~J" re

-~ ·--::..:,:i r9 . .PI!9.~~~~ .• ~H.~¿:;,n-q~§t:-~!.~-~:.:=Fl~~J:.ip~~-n~.s ~~.f?.F~·Jt::.tmr~.P~fi.~l-~,§-r::.,~.P m~ .. ' 

ches aspectos, en parte por la dificultad misma ~·Et~J:su -

contenido, en ,parte por la incomprensión de aquellos 

.. :"riü :·9:H~;, 4.~.~ip~~,.~..:<?P~~- :;l::,~. ~·p_li:p_~c"'~-~J!.--.d~_,JP-~~-~~pu~.P:~~Q;?.: .. ~i .L3, 

Aunque el ha~~~~~-.A~,¡q~~:<:.11e_J99S::,:,vefl~.~C?r.:.l1~9J:~n~t~)':s~ .iP!Jede 
.. _ · estudiar a cualq~ier nivel, desde el caser:to hasta la -

; ~;.'} f ~~ ·:!ll,E!;t:;:r;;.~PC?1~;,~1Ll?-9~hX~ .... o.s .... ~9- ¿ ~.:iJl~~~:~-~:r ,,a,:·u~lf~, ;p~J;';_f?P~g:1: 1:~~:. c.\l~p,.ana , 
pues aunque ültimamente se habla 4e programas .de vivie~ 

oa campesina, en general los problemas de habitaci~n se 
' (. 'j 
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ata~~n all!_ donde resultan ~r!t;cos, es qecir-en las ci~ 
dad~s, sobre.todo cuando estas d~timae ~resentón caracte 
res de un crecimiento explosivo, con. frecuencia anárqui-
co. 

3) La Ciudad 

Entre los primeros soci6logos que estudiaron· el fcn6meno 
urbano, se encuentra el conocido Max Webero (1) 

' 
Weber reconoce como una caracter!stica de la ciudad, el
hecho de que empieza a haber anonimatoa 

Se pierde el sentido de comunidad que predomina en pequ! 
ños poblados, donde virtualmente todos conocen a todos y 
las relaciones sociales son personales. 

En esta observación se puede ver ya la inquietud de 
los Sociólogos al advetir que el advenimiento de la era
moderna rompe un cierto equilibrio social comunitario -
existente. 

Sin embargo el mismo Weber reconoce que en la ciudad hay 
una comunidad, aunque no del carácter sencillo, rudimen
tario y casi podr!amos llamar familiar de los poblados,
donde prácticamente todas las familias están emparenta-
das. 

El hombre no puede vivir en el aislamiento y el anonima
to social, pues su principal necesidad social es ~ecibir 

el reconocimiento y el apoyo-emocional. 

Tambi~n en la ciudad, existen diversos medios culturales
1 

Cl) Max Weber "The City". The Free Press, 1958. 

• 
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diversos grupos, que se mezclan en la vida diaria,_pero 
-.... ! ' ~ ' 

s6lo de manera f!sica, pues cada grupo, cada medio ~ul• 

., · t~ral mantiene su propia cultura, es decir su visi6n -
.del mundo, sus creencias, sus ideales, sus costumbres,
en una palabra, su pequeña comunidad de referencia. 

Para Weber la ciudad, corno creaci6n de la cultura occi
d,ental, es una "comunidad urbana", es decir, un conjun

to de instituciones suficientemente variadas cowo para-. 
darle a la ciudad una cierta autosuficiencia. 

Hay que hacer notar que Weber piensa evidentemente en -
las típicas ciudades europeas de tamaño medio, anterio

res al desarrollo industrial que ha creado las actuales 
metr6polis. 

Otro autor que ha quedado corno clásico en los estudios

Sociol6gicos urbanos es Robert E. Park. (1) 

:Este autor define la ciudad corno el "habitat natural 
< • 

del hombre civilizado". (Hay que hacer notar que lapa-
labra civilizado viene precisamente de "civitas", deno
rninaci6n latina de ciudad). 

Aunque puede ser discutible el adjetivo empleado de "ci 
vilizado", no se puede negar que ~nicarnente en la'ciu-

dad hay acceso a una serie de satisfactores art!sticos, 
culturales, deportivos y de esparcimiento. 

Por otra parte, Park hace' notar c6mo la ciudad tiende a 

dislocar las relaciones comunitarias tradicionales. La
~arnilia, la religi6n, la escuela, las asociacionesJasi~ñ 

tos principales de la Sociabilidad en las comunidades -

(1) Cfr. R.E. Park, E.W. Burgess, R.O. Me. Kenzie, "The City" 

(Chicago, The University of Chicago, Press, 1925) 
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tradicionales, se tr~nsforman profundamente. 

Tampoco Park pudo contemplar el espectáculo de'nuestras 
Metr6polis actuales y sus observaciones se basan en ciu 

dades que hoy llamaríamos medianas. 

Un Soci6logo contemporáneo, que s! ha asistido al cl!-

max del proceso de aglomeración urbana, es David Rjess

rnan, que ha descrito a la poblaci6n que habita las ciu

dades modernas, como una "muchedumbre solitaria", donde 

cada hombre vive codo a codo con miles de otros hombres 

y sin embargo, rotos los v!nculos comunitarios, se ve -

obligado a sufrir él _solo su angustia, su anonimato, su 
neurosis, su cansancio, su falta de perspectivas o al--

... .1- ~ 

ternativas existenciales. 

Resumiendo, los Sociólogos experimentan ante el espect! 

cular crecimiento urbano el mismo desconcierto de los -. . 
urbanistas, que advierten la imprecisión de sus previ-

siones y la inadecuaci6n de sus spluciones ante los m61 

tiples y variados problemas del crecimiento urbano. 

La Concentraci6n Urbana 

Las estad!sticas sobre el crecimiento urbano acelerado, 

que se ha generalizadó en nuestro siglo, son ya del do-

minio p1lblico y·no nos detendremos en analizarlas~ 

Aunque se estima, por indicios ya existentes en los paí 

ses altamente industrializados que la_concentraci6n 11!_ 

ga a un punto-de saturaci6n, estamos todav!a lejos de
alcanzar tal punto, al que se llegaria·cuando el 80%.de 

la poblaci6n viviera en-ciúdades de más de 100,000 hab! 
tantes. Actualmente se estima en un 15% del total la p~ 

blaci6n·que habita en ciudades de-más de 100,000.habi~

tantes. 

' 
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Segan las extrapolaciones efectuadas - que tienen una ~ 

plio margen de error - en el año 2,000 el 25% de la po-
b'!.aci6n mundial vivir!a en ciudades de más 100,000 habi
tantes y hacia el año 2,050, seria el 50% 

Al hecho de la concentraci6n urbana se añade el de la me 

tropolización: regiones enteras, cuyos .n~cleos urbanos -
no tienen continuidad f1sica se organizan desde· el pu'nto 

de vista comercial y de 'las comunicaciones en funci6n de 

un nacleo urbano, que ejerce un papel dominante y rector. 

En México, tenernos el caso evidente de la ciudad capital, 
de Monterrey y de Guadalajara, ciudad que tiende a con-
vertirse en una Metr6poli sobre la cual gravita gran pa~ 
te del occidente y noroeste del pa1s. 

El surgimiento del tipo de econorn1a metropolitana, junt~ 

mente con la centralización pol1tica y administrativa, -

es un factor más que contribuye a la aglomeración, pues

el ndmero de burocracias aumenta proporcionalmente a la
extensión de la región dominada y administrada por la me 

tr6poli en cuesti6n. 

Al respecto hay que hacer notar que técnicamente el tér-

';. mino burocracia no se aplica exclusivamente a la adminis 

traci6n estatal, sino a todas aquellas grandes organiza

ciones, ordenadas jerárquicamente y que operan de acuer

do a reglas racionales (1). En tal sentido, muchas veces 

la "burocracia" gubernamental apenas puede recibir tal -

nombre, por la carencia de un modo racional de operaci6n. 

En cualquier caso, la existencia de grupos numerosos de

bur6cratas, tanto del sector oficial como del privado, -

·(1) Cfr. "Formal Org~nization", A. L·. Stinchcombe, en N .J,. 

Smelser o.c. 
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es parte de la fisonom!a de las ciudades y metr6polis. 

En el caso de los pa!ses no industrializados, no es tanto 
el crecimiento del aparato económico administrativo, sino 
la fuga de campesinos o desocupados del campo o peyueñas

poblaciones hacia las ciudades o metr6poliso 

Posiblemente ah.! resida el punto cr.ítico del probJema. En 

efecto, en el estado actual y con el sistema econ6mico 

vigente, es imposible absorber la mano de obra ya ·existe~ 

te en las metr6polis y grandes ciudades y menos todav.ía ~ 
es posible dar empleo estable al flujo continuo de i.nmi-
grantes. 

Carentes de recursos y por tanto imposibilitados para pa

gar los servicios urbanos existentes int~grándose asf a -

la vida citadina, los inmigrantes y demás desocupados o -

subempleados, van llenando todos los intersticios no urba 

nizados dentro de las metrópoliso 

Los excedentes generados por la econom.ía urbana, que en -

gran parte se dedican a gastos suntuarios o no planifica

dos, son evidentemente insuficientes para ir dando servi

cios a ese alud de inmigrantes y desocupados, que poco -

aportan al aparato económico. 

El problema pues, reside en la incapacidad del sistema p~ 

ra hacer productivos los recursos humanos que abundan. Es 
un desaf.ío a la imaginación y desinterés de los dirigen-

tes del pa.ís. La existencia de recursos humanos práctica

mente ilimitados, junto con un aparato productivo, pobre

desde el punto de vist~ del- capital, fué un problema gi-
gantesco que se present6 a los dirigentes de la China Po-

1 

pular hace 25 años. A juzgar por el testimonio de viaje-- '· 

ros recientes, la imaginación china ha encontrado solucio 

nes muy interesanteso 
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Consecuencias de la Concentraci6n Urbana 

La mecionada concentraci6n - en algunos casos aglomera-
ción-urbana presenta aspectos variados, que es necesario 
analizar para poder atacar los problemas desde diversos

ángulos. 

a) Anarqu!a en el uso de la tierra. 

Ante todo hay un fen6meno de diversificaci6n de acti 

vidades y de complicación extrema de todo el sistema 
de interacci6n social. 

Sin una direcci6n y planeaci6n adecuada, las ciuda-

des modernas tienden a convertirse en una jungla de
intereses contrapuestos, de actividades descoordina
das • 

Un problema critico, observable en la ciudad de Héxi 

co, es el uso de la tierra, que debe ser necesaria-
mente reglamentado y de ninguna manera abandonado a

la iniciativa de cada particular~ 

Una planeaci6n a largo plazo se hace absolutamente -

necesaria, y de alguna manera habrá que superar la -

fragmentaci6n sexenal de nuestra ya de por s! insufi 

ciente planeaci6n. 

b) Segregaci6n social espontánea. 

.,._ 
Por otra parte, hay un cierto ordenamiento espotáneo 

en el uso de la tierra; es lo que se llama en Socio

logia Urbana, la segregaci6n social, fen6meno obser

vable en todos los habitats humanos, pero más evi
dente en las ciudades. {1) 

(1) Leo F. Schnore, Art. citado. 
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Parece ser que el hombre busca espontáneamente un ha- ~ 

bitat en forma de comunidad, es decir, donde sea posi 
- -

ble una convivencia relativamente cordial. En cierto
modo, el hombre huye del anonimato a que lo condena-
r!a una ciudad donde no hubiera cierta segregaci6n. 

De ah! que la ciudad tienda a organizarse a base de 
una multitud de grupos humanos más simples, que van -
desde las colonias residenciales o populares, hasta -
los clubes, las asociaciones de todo tipo, los ba---
rrios y las vecindades. 

A nosotros en este caso nos interesa la segregaci6n -
con respecto al habitat, es decir, la segr~gaci6n es
pacial. 

Es un hecho que los habitantes de las ciudades tien-
den no a vivir mezcladas al azar, sino agrupados por
clases sociales, por niveles"de ingresos, incluso en
algunos casos por creencias religiosas, corno es evi-
dente en el caso de Belfast, y se puede observar en -
algunas colonias de esta capital, aunque en nuestro -
pa!s, la existencia de una religi6n nominalmente rnay~ 
ritaria, le quita visibilidad al fenOrneno. 

e) Anorn!a. 

A pesar de que existen en las ciudades nücleos bien -
integrados socialmente, gracias a la segr~gaci6n de -
que hablábamos y de que tales nücleos comunitarios se 
encuentran a todos los niveles, desde fraccionamien-
tos y condominios exclusivos, hasta vecindades bien -
integradas y ciudades perdidas o colonias de paracai
d!stas organizadas en Uniones.de Colonos, existe tam
bién una masa flotante, que no se integra ni a la vi
da urbana, ni siquiera a los nacleos segregados de -

que hablábamos. Aderná~en la medida en que los n~cleos 

' 
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--=-mencionados no están coordfnado~- a niveles superiores 
se puede hablar de desintegración urbana. 

A nivel global de las ciudades se pu~de ha~lar.muchas 
veces de anom!a o ausencia de normas __ ~soci_ales, en el 

_,,, sentido de que falta conciencia de pertenecer a una -

colectividad, la cual nos ofrece una serie de serví--
.. O \ l .' • t, ~ R O • 

d) 

cios y oportunidades de progreso personal, pero con -
la cual tenernos también una serie de obligac~~nes que 
faciliten la convivencia y hagan posible el orde~_y-

' 1 - '-\- '1 

progreso com1ln. ~ ~ ' J _J 

En México - y en general en los pa!ses influenci~do~ 
por la cultura Latina individualista - es patente la 

' '. ' ' ' 

carencia de valores sociales colectivos que r.ealmente 
influyan en la conducta personal, orientándola_hacia 
el beneficio coman y no 1lnicamente hacia el lucro o -
satisfacci6n personal • 

Aislamiento -socia+. 

Corno señala Christoher Alexander ("La ciudad como un 
mecanismo para mantener el contacto humano") ,·(1) en 
las ciudades modernas se observa el s!ndrome de-la au 
tonorn!a-retraimiento. 

El actual citadino, que se siente autónomo al poder -
cornpraYtodos los servicios_ que le hacen falta, y por 
otra parte se siente agredido por la multitud de est! 
mulos t!picos de la vida urbana, tiende a retraerse y 
apartarse en un aislamiento dentro de la familia nu-~ 
clear. 

Seg1ln parece, el hombre necesita una serie de relacio 
nes primarias de verdadera amistad para mantener su -

(1) E~n W.R. Ewald Jr. "El medio ambiente y el hombre", M~xico 
1971, pag. 63-93 
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equilibrio s1quico. En la comunidad trad~cional exis- ta 
te pó:F ·yn'a p~t;"t;e la familia patt":tarsal en la oual CG!l 

viven varios adultos, no ~nicamente la pareja conyu--

gal y por otra párte las relaciones humanas son fáci-

les en el vecindario. 

En las zonas urbanas de corte moderno cada familia nu 

clear tiende a encasillarse en su vivienda y n:~s bien 

rehuye el contacto humuno cordial y amistoso coa sus 

vecinos. Las relaciones con los amigos son muy espa-

ciadas y no llegan a adquirir o conservar el grado de 

intimidad necesaria. 

Todo esto aumenta la tensi6n neur6tica y la angustia 

personal debida al aislamiento social, como parecen -

indicar las investigaciones realizadas. 

e) Alienación o falta de participaci6n. 

Por otra parte existe también como un fen6meno antiso ..., 
cial, la falta de participaci6n de grandes masas de -

la población urbana en la soluci6n de los problemas -

urbanos. No se considera como propia la ciudad, como 
algo que es de todos y que se debe mejorar y hacer 

progresar entre todos. 

Tal parece como si el proceso de adaptaci6n para vi-

vir en ciudad estuviera lejos todav1a de concluirse. 

Acostumbrados a vivir en poblados pequeños o en ciuda 

des de dimensiones modestas, donde los problemas se -

presentan a una escala semejante, tal parece como si 

colocados en el contexto urbano y metropolitano, los 

actuales urbanitas se vieran acometidos por un senti

miento de impotencia ante la magnitud de los proble-

mas. No se advierte en. qué pueda ayudar la acci6n in-

• 
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dividua! a la soluci6n de l~s ~ p~.o~~emas enormes de 
las metr6polis. 

-. - •• 1 l . 

En tal sentido se habla de la alienaci6n en los cita 

dinos, ya que se consideran como extraños en la pro

pia ciudad y ante los problemas reaccion.an corno agr::_ 

.. didos por ellos y~ no corno interesados en resolverlos. 
Las peripecias del tráfico rutinario en la ciudad de 

México, pueden ilustra~ de maravilla estos pun~os de 

vista sobre la falta de normas sociales, de valores 

colectivos, de interés y particípaci6n en la solu--

ción de los problemas, 

A este respecto seria interesante poder evaluar los 

resultados de las campañas publicitarias que actual

mente se están llevando a cabo para poner la basura 
en su lugar y para la forestaci6n de la ciudad. 

En contraste con lo que nos dec!a Robert E. Park, de 
que la ciudad es el "habitat del hombre civilizado", 

tal parece como si la ciudad actual tendiera a desci 

vilizar al hombre, en ciertos aspectos. 

6) Los Programas Habitacionales, Instrumentes de Ordenam.ien

to Urbano y de Integración Social. 

Aunque hay que reiterar que las carencias·habitacionales 

no son sino efectos de la insuficiencia de nuestro apara-

to y sistema económico, no cabe duda que los programas h~ 

bitacionales son instrumentos de valor incalcul~ble p~ra 
- - ·- . ' 

combatir algunos de los problemas derivados de la concen-_ 
" " 

tráci6n urbana, y que hemos enunciado a grandes rasgos. 

En· primer lugar·, pueden ser elementos racionalizadores 

del uso de la tierra, si se planea adecuadamente su ubica 

ci6n teniendo en cuenta el tipo de población a que se des 
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tina y se prevé la instalación conveniente de los ser ta 
vicios complementarios. 

En las metrópolis sobre todo, ·la construcción de gra~ 
des conjuntos habitacionales debe coordinarse adecua
damente con la planeaci6n de -la- viabilidad¡' la. ubica
ción de los parques industriales y la organizaci6n -
del transporte colectivo. Actualmente en la ciudad de 
México es alarmante el tiempo que dedican al transpo~ 
te los sectores econ6rnicamente activos de la pobla--
ci6n, dándose con frecuencia el caso de que grupos n~ 
merosos de trabajadores deban atravesar toda ia· ciu--

' dad para trasladarse de su Qomicilio a su l~gar de --
trabajo y viceversa, lo que en las circunstancias del 
tránsito capitalino constituye un desgaste fisico y -
emocional notable y un despilfarro de recursos fisicos 
y humanos. 

A este respecto, conviene insistir en que la pobla---, 
ci6n sin recursos ocupa frecuentemente zonas intersti 

"'9' 

-ciales, de propiedad dudosa o ejidal, sin tener en 
cuenta su ubicación. Esto dá por resultado que con 
frecuencia extensas colonias populares queden alejadas 
de las zonas industrializadas donde podria eventual-
mente encontrar trabajo la mano de obra disponible. 
Tal es el caso de- terrenos en las inmediaciones de c.u 
y del Estadio Azteca, sin que haya en la zona oportuni 

' -
dades de trabajo ni se pueda prever su creaci6n, dado 
el carácter residencial que ha tomado el Sur de la 
ciudad. 

Los programas habitacionale·s pueden y deben contemplar 
estas variables de ubicación y - por otra parte - res
petar razonablemente la segregaéi6n espontánea que --
existe entre personas pertenecientes a diversos medios 
culturales o niveles sociales~ 

• 
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A este pr6posito son muy discutibles los programas que 
dentro de un mismo conjunto hab~tacional preten~~n ~al[a 
mar tipos de población colocados en puntos muy distantes 

de la escala social, con la esperanza - a vece~. - de ,equi 
librar el financiamiento e inclusive subsidiar a los de 

más bajos recursos. 

Las experiencias al respecto han fracasado generalmente~ 

Para bot6n de muestra hasta señalar.los departamentos de 

lujo de Tlatelolco, sin venderse por varios años, üebido 

precisamente a que no se tuvo en cuenta este principio d~ 

la s~gr~gaci6n social espontánea. Igualmente irán al fra
caso los programas que en la pretendida rernodelaci6n urba 

na no respeten est~ principio. 

Es a través de otras instancias, corno ·1a escuela cornün, -
1 • -

los centros sociale~ y deportivos, las asociaciones volu~ 

tarias y los medios masivos de instrucci6n c~rn.o se puede 
l~grar la elevaci6n de los sectores menos cultivadosde la 
poblaci6n y no tratando de obligar a convivir gentes per
tenecientes a medios culturales diversos. En la sociedad 

humana, corno en el reino vegetal y animal es cierto el -
principio de que "la naturaleza no da saltos". 

Además de servir corno elementos raciona 1 i za<.bres del uso de 

la tierra y de la adecuada segregaci6n espacial, los pro

gramas habitacionales pueden convertirse en instrumentos 

valisos de integración social si se planea adecuadamente 

para que ofrezcan un 11 habitat civilizador" a la imagen de 

las ciudades antiguas, que promovían la convivencia y la 

participaci6n. 

At1n en medio de la escasez de recursos en que n..o.s .. debati

_mos, es necesario que se vaya tomando conciencia que de las 
inversiones sociales reditt1an abundantemente, aunque no a 

corto plazo. Es necesario que los perfiles econ6micos no 

se evalüen ya en funci6n del nümero de viviendas por hec-
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t4rea Y pOr millt}n Q~ J;le~QF;, .sin_n e>n !'1.U'lo.f.'.h (1~ J a hUIT\urti 

~~a aai habitat que proponen pdra los morndorcs Co.los 
conjuntos habitacionales. 

En concreto, es necesario que los conjuntos habitaciona-
les contengan la infraestructura necesaria para cubr~r -
dos aspectos muy importantes que conducen a la integra--
ción social: la información y las facilidades para la con 
vivencia humana y la participaci6n. 

El Soci6logo Amitai_Etzioni (1) señala corno instrurnent9s 
para activar las sociedades humanas, precisamente la in
formaci6n y la participación. 

Muchas de las pequeñas comunidades existentes en las ciu 
dades,-y desde luego la masa flotante de que hablábamos, 
no pueden integrarse a la gran comunidad urbana por fal-

·-

• 

ta de' información. Viviendo en la ciudad, siguen siendo 1 
pueblerinos urbanos, que no se apartan mentalmente de un 
reducido vecindario. 

Los conjuntos habitacionales deben contemplar la existen
cia en cada uno de ellos de centros de informaci6n y dif~ 

si6n cultural. Los moradores encontrarán en dichos c~ntrQs, 
una imagen de todas las oportunidades de progreso y de i~ 
tegraci6n que les ofrece la gran comunidad urbana; a tra
vés de dichos centros se podr!a también inculcar valores 
colectivos y normas sociales. 

No se trata de crear estructuras independientes, condena-
das a desaparecer al poco tiempo, sino de coordinarlas con 
las ya existentes; con las escuelas y con las actividadep 
de difusión cultural realizadas por numerosos organismos ~ 
oficiales y privados. 

(1} Etzioni A. "The active society" New York, The Free Press. 
1968 
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El diseño de los conjuntos debe facilitar por todos los me 
dios la convivencia y los contactos humanos coordiales y -
amistosos. A este respecto, como sugiere el ya citado Chi! 
topher Alexander, las viviendas deben tener dos secciones: 
una que brinde la necesaria privac!a, y otra que ofrezca -
.accesibilidad al exterior. Es tiempo de acabar con :\os co!!. 
juntos estilo archivero o "locker", que encasillan a las
familias y las hacen inaccesibles al contacto humano del -
exterior • 

. Las vecindades, en medio de la sordidez que caracteriza a 
muchas de ellas, tienen ese valor de accesibilidad ·Social, 
que es necesario conservar en los nuevos conjuntos. Es mu~ 
cho más importante conservar los valores existentes en la 
vivienda que se quiere substituir, que añadir comodidades 
no esenciales para un "habitat" humano • 

Otro rengl6n para el que debe existir la infraestructura -
' . . 
necesaria, es la promoci6n de todo g~nero de asociaciones 
voluntarias que logren la participaci6n eficaz de la pobl! 
ci6n en todos los problemas que atañen a la pequeña comuni 
dad habitacional y a la gran comunidad urbana. 

En la complejidad de la vida urbana, los individuos pueden 
hacer poco para la soluci6n de los problemas si no se agr~ 
pan, y organizan. 

Dichas agrupaciones podrán ir desde Comités de colabora--
c.i6n de diseño de la Unidad Habitacional, hasta Uniones de 
Colonos o Inquilinos, que se coordinen a nivel de Delega-
c~6n y de toda la ciudad o metr6poli. 

Es in~til que se quiera combatir el abstencionismo 'en rela 
ci6n con la elecci6n de representantes más o menos aleja-
dos de los problemas reales, cuando el verdadero abstencio 

nismo se dá en la vida diaria al no participar adecuadamen 
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te en la soluci6n de lo~ p~obl.omno r¡uo nt~~i'i~n n la Ct'WIU 

El camino es la~go, pero la meta es atractiva: devolver 
a las ciudades su rostro humano y convertirlas realmen
t~ en el "habitat natural del hombre civilizado". 

Tal meta se alcanzará cuando l~gremos hacer de la ciu
dad moderna un mecanismo para mantener el:contacto hum~ 
no y cuando nuestras ciudades y rnetr6polis sean centros 
dinámicos de arte, cultura, ciencia y educaci6n. 

Lic. Alfonso L6pez Ju4rez. 

Mdxico, D ._F • , Junio de 1973. 

q 
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ALGUNOS ASPECTOS JURIDICOS DEL PROBLEMA 

DE LA VIVIENI)A. 

Lic. Susana Uribe lniesta 

Uno de los puntos primordiales dentro de la polnica de vivie~ 

da, cona iate en la determinación del procedimiento a seguir para trans-

mitir el dominio de las viviendas a las personas que van a habitarlas, o 

sea la determinación del sistema de adjudicación que se va a seguir. 

En efecto, de acuerdo con las personas a quienes esté dirigi-

do un programa habltaciona, deberá integrarse éste no sólo en su aspe~ 

to constructivo o arquitectónico, slno y muy lmportantemente, en lo to-

cante a la forma de adjudicación más apropiada y más al alcance de sus 

posibles adquirentes. 

1 

En nuestro régimen de Derecho se contemplan. tres formas de 
/ 
i 

propiedad sobre bienes inmuebles~ 
1 

La propiedad indivldJl, 

de un inmueble. 

( 
1 

\ 

\ 

\ 

\ 

1 
en la que una sola persona es duen.a-
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La copropiedad, en la que un bien pertenece pro-indiviso a -

varias personas. 

El régimen de propiedad y condominio, por el cual los difere~ 

tes pisos, departamentos o locales de un inmueble son de propiedad indi 

vidual y las zonas de servicios comunes del inmueble son copropiedad -

de los dueftos de las partes de propiedad individual. 

Tradicionalmente, el contrato que ha servido para transmi Ur 

el dominio de los bienes, ha sido la comprav.enta pura y simple, por la 

cual, como todos sabemos, el vendedor transmite al comprador, me---

diante la entrega de un p~ecio cierto y en din,ero, la propiedad de un bien. 

Tratándose de bienes inmuebles, este contrato debe revestir-

ciertas formalidades que son su otorgamiento ante un notario pl1blico y -
1 

su inscripción en el Registro JP\1blico de la Propiedad; además, se encuen 

tra gravado por impuestos (tim~bre, traslado de dominio), asr como por-

e~ pago de derechos (inscripción. en el Registro Pl1bUco de la Propiedad). 
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Actualmente, se estima que en el Distrito Federal, los gastos de otorga 

miento de una escritura de adquisición de una vivienda, ascienden aproxi 

madamente al 7o/o del valor de la misma, cantidad que debe cubrirse al -

momento mismo de dicho otorgamiento. 

Esta forma tradicional de adjudicación que es la compraventa, 

tiene una modalidad: la compraventa con reserva de dominio; en este ca-

so, se celebra el contrato de compraventa, pero se pacta que el vendedor 

se reserva la propiedad de la vivienda vendida, hasta en tanto no le haya 

sido cubierta por el adquirente la totalidad del precio convenido, pudien-

do éste mientras tanto, habitar la vivienda. El plazo para cubrir el pre 

cio, es convencional. 

Cuando se solicita a una Institución de Crédito un préstamo pa 

ra la adquisición de una vivienda, por lo general se celebra simultánea-

mente a la compraventa, un contrato de mutuo con garantra hipotecaria. 

Asr, el adquirente puede disfrutar inmediatamente de la vivienda, pero-
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ésta se encuentra gravá.da por una hipoteca. Esta variante presenta el-

inconveniente de que, sumados a los gastos de otorg~mi~pto de la escri-

tura de compraventa, encontramos a los de constitución de la hipoteca -

(notariales, impuestos, derechos por inscripción). , ·-

, ·Las cargas fiscales que pesan sobre el contrato de compra ve~ 

ta de bienes inmuebles, asr como el pago de los honorarios notariales, -

constituyen una erogación bastante fuerte que no está al alcance de un --

amplio sector soci_al, sobre todo si se toma en cuenta que simultáneame~ 

te se deberá cubrir el enganche de las viviendas. 

Para tratar de resolver este problema, se han creado otras -

formas de adjudicación de la propiedad de inmuebles, asr tenemos los -

certificados de participación inmobiliaria no amortizables y los certifi.-

cados de vivienda, trtulos emitidos por instituciones autorizadas para --

practicar operaciones fiduciarias, ya que tienen como base un fideicomi 

so irrevocable. 
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Los certificados de participación inmobiliaria no amortizables, 

son trtulos que representan el derecho a una parte alrcuotrt del derecho de 

propiedad sobre un inmueble y permiten a su adquirente usar una vivien-

; 

da en tanto amortizan el valor de su certificado y con ello se convierte -

en copropietario del total del inmueble en que ésta se localice. 

Por su parte, los certüicados de vivienda, son trtulos que ---

"representan el derecho, mediante el pago de la totalidad de las cuotas 

estipuladas, a que se transmita la propiedad de una vivienda, gozándose 

entretanto del aprovechamiento directo del inmueble, y en caso de incu~ 

plimiento o abandono, a recupa-ar una parte de dichas cuotas de acuerdo 

con los valores de rescate que se fijen. 11 

Estos certificados de vivienda sólo pueden emitirse tratándose 

de inmuebles que rellnan las caracteri'sticas seilaladas por el Banco de --

México, S. A •• a la vivienda de interés social. Una vez cubierto su pre-

cío y satisfecho's los requisitos s~fialados en el acta de emisión respecti-
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va, se procede a la transmisión de propiedad de la vivienda a que se re-

fiere el trtulo. 

Con estos dos tnulos, se difiere el pago de los gastos de oto_!: 

gamiento de la escritura de translación de dominio hasta el momento en 

que el adquirente ha conclufdo de cubir las am?rtizaciones correspon- --

dientes, lo cual constituye una innegable ventaja. 

De acuerdo con el régimen federal, las diversas entidades fe-

derativas conservan su libertad para legislar en todo lo concerniente a-

su régimen inte;rior. lo que ha dado como consecuencia que en materia-

de vivienda se dicten normas con tendencias diferentes que no han perm~ 

tido hasta ahora la integración de una polrtica uniforme de vivienda, ya-

que algunos gobiernos fqmentaban la construcción de viviendas suntua---

rías y otros la de viviendas de precios módicos, afortunadamente se ob--

serva que desde hace aproximadamente cinco afios se generaliza esta úl-

tima tendencia, adn cuando en algW1as entidades se pongan lfmites de -
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valor casi irrisorios, o bien, se sujete el otorgamiento de franquicias -

a condiciones que casi las hacen nugatorias o las restringen a una dete.!: _ 

minada categorra social. 

Las normas relativas a vivienda han tenido un gran incremen-

to, paralelo al crecimiento de las ciudades; estas normas tienen como -

fines principales salvaguardar el desarrollo armónico de esas ciudades 

y la comodidad, seguridad y salud de sus habitantes. Cada entidad fede 

rativa ha expedido reglamentos de construcción y leyes de planificación y 

zonificación asr como de fraccionamientos, que unidas al Código Sanita-

rio de aplicación federal, constituyen el mfnimo de legislación sobre la 

materia en cada entidad, mmimo que se incrementa por disposiciones, 

generalmente dispersas en otros cuerpos legales. 

Se hace necesario lograr que las medidas legislativas de fo--

mento a la construcción de viviendas de precios módicos sobre todo, sean 

realmente aplicadas y que sigan una política integral y adecuada, para -
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lo cual tanto los gobiernos estatales, como los diversos organismos fe-

derales y locales que intervienen en la solución del problema, realmen-

te actl1en en forma coordinada y aplicando criterios uniformes que eviten 

el desperdicio o la duplicación de esfuerzos y presupuestos. 

LIC. SUSANA URIBE INIESTA. 
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1. Cuadro general de vivienda en la localidad. 
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1a. Parte por el Ing.Fernándo Arroyo de Yta 

~STUDIOS DE PREINVERSION 

1.1 Demanda y necesidad de vivienda 

Podemos decir, en general, que la demanda de cualquier bien 

es una función de tres características: la cantidad, el pre

cio y la calidad. 

La demanda de vivienda en una localidad no es excepción. Para 

determinarla es necesario es.udiar la nec~sidad de vivienda. 

Para ell~ se define: 

a) La necesidad total. Que es igual a una rivienda por ~ami~ia 
' - -

en la localid~d. 

b) La necesidad no satisfecha. Que se determina a través del ...,., 

grado de hacinamiento y -el d~ter:!_Or<?.t. ·_-pa::;_a_-·.,l~Y-1'4~ .. ~e-~~:..~[-:.·-

emplear información censal (una norma, por ejemplo, estabÍ~r 

ce un Índice de hacinamiento de 2.5 habitantes por dormitoklo 

y con ello se determina la necesidad por hacinamiento); as!

mismo mediante el m~todo de enc~estas se establece el graao 

de deterioro de las viviendas y la necesidad de reemplazo o 

mejoramiento en términos de sus materiales de:!:" ..... ~' ~-• J , __ c..J ......... -.. 

e) La necesidad satisfecha. Que es la diferencia de los anteriore~. 

Conocida la necesidad de vivienda, se puede calcular la demanda, 

considerando la necesidad de los' grupos económicos activos. En 

forma similar se establece la demanda no satisfecha. 

La informaciÓn anterior puede particuiarisarse a un grupo espe

cÍfico de la población. Tal es el caso del INFONAVIT, que cana

liza sus esfuerzos a la clase trabajadora y que verifica la -

información por medios de captación directa como lo es su tarje

ta de información. 
o 
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Para ubicar la demanda, se acostumbra hablar de cajones de 

salarioo Se define un cajÓn como un rango de salario. En el 

caso 'del INFONAVXt se trabaja cuatro cajones: 

1 t 
Caj6n A, corresponde al salario m!nimo, hasta 1.S veces el 

mismo (S.,M.,) 

Cajón B, comprendido entre 1.,6 y tres veces el S.M. 

Cajón e, de 4 a S veces el S.M., y 

Cajón o, más de S veces el S.M. 

J , 
Resulta evidente que la capacidad economica dependera del -

, 1 i' t monto del salario, de esta manera existira una re ac on en re 

el monto de crédito y el salario del trabajador. 

Evaluación de la capacidad económica' potencial de la demanda. 

1 
Para!el caso del INFONAVIT, conocidos el tipo y el plazo de amo~ 

tizaciÓn 0 el monto de las mensualidades y la tasa de los interé

ses podrá obtenerse el monto de crédito correspondiente a cada -

nivel de ingreso en función de ,su capacidad de pago. En la segu~ 

da parte de esta conferencia se dar& explicación detallada de 

sistemas y planes de amortización que existen en el mercado. 

1.3 Oferta existente en el mercado de vivienda en la localidad. 

A trav~s de un estudio de mercado, es posible determinar 1~ oferta 

y sus características, de manera que podamos determinarla para .los 
"' ., 

cajones que se consideran. Esto permitirá determidad la medida en 

que la demanda de cada cajón está satisfecha y asociarla a la ca

pacidad de pago corr~spondiente en función del enfoque económico 

que tenga la dependencia, tanto del sector p6bli~o como del pri

vado, interesada. Con ese cuadro se.podrán tomar decisiones en 

cuanto a los cajones que deberán emplearse en los programas de 

vivienda, la proporción y el número de viviendas adecuado por -

cajones y los costos que deberán alcanzarse para no exceder los 

valores alternativos de vivienda en el mercado. 

.. ... r, 
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Factivilidad y posibilidad de construcción. 

\ 

Con la información anterior se deberá considerar que la oferta 

de vivienda que se planee esté dentro de las proporciones y pre

cios de venta asimilables por la localidad. 

As! mismo se deberá verificar la posibilidad y factibilidad de 

c~ntar con la mano de obra adecuada y suficiente, la presencia. 

de materiales locales y nacionales, los costos de construcción 

repor~ados en la localidad para una serie de especificaciones -

dadas y los precios del terreno • Esta información permitirá -

estimar la vialidad del proyecto, sin olvidar los reglamentos de 

construcción, de fr~ccionamientos, etc., de la localidad y los -

gastos indirectos que s~5ieriven, como es .al caso de las licencias, 

permisos, gaste~ de conexión a las redes municipales, cooperacio-

---nt:,;, ·tr-aslación de dominio, escri tu~ ación, etc. 

Selección de objetivos y c~iterios .financieros a los que deberán 

ajustarse los programa~ de construcción de conjuntos. 

-
Conocido el panorama real de la demanda, la capacidad de compra 

correspondiente y la oferta del mercado, los diversos organismos 

de vivienda podrán ubicarse en cuanto a los cajones que estén -

interesados en satisfacer. Seria recomendable que ésto se llevara 

a cabo de acuerdo a un programa general que coord_inara estos aspe.5. 

- ·-tos-·con ·miras a lograr una oferta equilibrada que conduzca a una 

- solución Óptima. 

·Tornando en cuenta las necesidades de vivienda, los niveles de in-. . 
greso y la capacidad de pago de los sujetos a los que va a ser di-

rigido un programa, se deberá emplear un criterio financiero que -

normalice la inversión que se pretende realizar. · 

Un criterio financiero consistente en obtener una relación entre 
. , 

los montos d.e los credi tos q•Je se pueden otorgar y los costos po-

sible~ de construcción y terreno que permitan la vialidad del pr~ 

yecto. 
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3.- Ecuación financiera de vivienda 

La relaciÓn que se meñc1ona en el terna anterior se puede esta

blec~r a través de una expresión matemática que se conoce corno 

ecuación financiera de vivienda que relaciona áreas con costos 

unitarios, directos e indirectos, con 'un término para la inver

sión en terreno y otro para la inversiÓn en construcción. Fue -

presentada originalmente por el Actuario Horacio Buelink en el 

trabajo titulado PROGRAMA AUTOFINANCIERO DE VIVIENDA, en novie!!!, 

bre de 1970o En s!rnbolos: 

M~ Monto de los créditos por ha •. 

= Valor de la inversión por ha. 

K1= Area total construida por h~. 

K2= Area vendible por ha 

e = Costo unitario de la construcción incluyendo indirectos 

t = Costo unitario del terreno urbanizado incluyendo indirectos 

Esta expresión auna a su simplicidad una gran versatilidad corno 

herramienta Útil para estudios habitacionales y puede darse por -. 

unidad de área (por ejemplo una hectárea), lo que permite estabte -
cer comparaciones y facilita su empleo. 

En el primer miembro de la ecuación, el monto del crédito s'e 

fijará en términos de la capacidad de pago de los cajones y de 

la pol!tica de financiamiento que se ~rnplee. 

El segundo miembro de la ecuaciÓn permite en un primer tanteo, -

considerar las áreas de construcción que la experiencia y el mer-
, 

cado recomiendan, dejandocomovariable el costo por metro cuadrado 

[ 
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correspondiente. De manera similar, el área vendible de ~err~ 

no se estaqlecerá con los parámetros usuales en cuanto al -·-
~ ! ! 

aprovechamf~nto de la tierra y los reglamentos correspondien-

tes, dejand~ como incógnita el costo por metro cuadrado de t~ 
rreno urbanizado que involucra 1~ calidad'de urbanización, 

que se puede dar en función del valor del terreno en· greña. 

Queda as!, una expresión lineal de dos variables que puede pre

sentarse gr .. áficamente en el plano e-t. 
' 

Algunas ventajas de la ecuación son: 

Que permite afinar! por tanteos en ciclos repetitivos los fac

tores que involu~ra. 

Permite relacionar las áreas de las viviendas-~o~«-ta 

tierra para ciertas especificacionei.dadas. 

Permite estudiar el aprovecnamiento de un t~rreno dado y los cos

tos unitarios que pued_en _of_recer _e~.fm~c;_i~llA-~ -~-u~ ~specJ,;icac;9nc _.. 

En esta expresión los costos de construcción s_ calculan conside

rando: 

Costo directo $ 

Indirectos de construcc_ión _-. $ ------

Precio unitario ---- - $ 

Indirectos del organismo -- S 

· Costo de construcción -- ¡. $ 

o 
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2aePARTE 

PLANES Y SISTEMAS DE AMORTIZACION 

POR& ACT. HORAC!O BYELINK 
JSFID BE~ g~~A~TAMeN~~ A~~üARxAL 
DEL iNFONAVIT 

Los planes y sistemas de amortizaciÓn dentro del concepto gené 
rico de financiamiento de viviendas e El crédito ind.i vidual; c:2: 
l6ctivización de créditos. · 

La banca hipotecaria clásica. Operaciones pasivas y activas. 

Tiros de documentos de créditc par~ operaciones pasivas. La -
contrapartida activa s~gún los documentos de crédito. Su reg~ 
lac.i,Ón legal. 

La banca de ahor~o y préstamo para la vivienda. Instituciones 
centrales o de capital impulso. 

La banca hipotecaria de interés social. El caso FOVI como ins- · 
titución central, su inter•1ención normativa" - -

An¡lisis de los factores involucrados en un plan de amortiza~- ~ 
ción: el plazo; el sistema de amortización; el-.i.nterés=¡,-
quizaciGn de conceptos. Puntos de.vista de la banca tradicional. 
Requerimientos· de in~erés social. 

El .valor f!sico de la vivie~da- y e-1 valor financtéro_·--:de :1:a"-m1.:s--
ma. Principio de adecuación financiera. 

Sistemas de amortización: servicios, decrecientes, constantes y 
crecientes. Participación del sistema de amortización creciente. 
El punto de vista individual del prestatario, el punto de vista 

, de una colectividad de prestatarios en un fondo. · 

El factor inflación y sus consecuencias, to~erables o_severas, ~
en función de su magnitud desde el punto de vista del prestatar_io, 
individualmente considerado, y desde el punto de vista de un Fon
do. Medidas para contrarrestar el deterioro del mismo. La revalo
rización. 

El plazo de vida Útil de la vivienda y la movilidad del usuario. 
Alquiler vs. propiedad. 

JHB/lmh 

e 



4.- Estudio de preinversión. 

Estos estudios deben ser realizados por{iqui'pos mul
tidisciplinarios Cié trabajo, ya que intervi1enen pa
rámetros de muy distinta indole. 
Por datos que se obtienen del estudio de necesida -
des y volúmen de vivienda, podemos conocer los por

centajes de vivienda que deben destinarse a cada ni 
vel de salario; con ésto y los montos de créditos -
podemos conocer el porcentaje de inversión que debe 

ir dirigido a cada uno de los niveles de salario .. 

Del terreno, podemos estimar los porcentajes de su
perficie que deben destinarse a los diferentes ni -
veles de salarioa 

Para proceder al estudio de preinversión, tenemos -
¡ 

dos alternativas: 

La primera, será suponer una densidad de hªbitantes 
;l 

de acuerdo con la zona y región donde vaya·· a reali-

zarse el proyecto y de ahi obtener un núme~o de vi

viendas, su dosificación de acuerdo con los diferen 
tes niveles de salario y la inversión que se requi~ 
re. 
La segunda, será suponer una inversión para de ahí

obtener el número de viviendas que se pueden hacer, 
de acuerdo con los resultados del estudio de nece -
sidades y volúmen de vivienda. 
Teniendo el número de viviendas y la inversión, de 
bemos ver si el proyecto financiero es realiza·ble,
de acuerdo con parámetros ~écnicos de usos del sue
lo y superfi~ies de vivienda y los costos de terre

no urbanizado y de construcción, así como los gas -
tos indirectos fijados con parámetros financieros y 

juridicos. De la precisión de estos parámetros, d~ 

pende la aproximación que se puede obtener en el e~ 

tudio .. 

,. 
,1 
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1.1.- Datos obtenidos por nivelas de ingre~os 1 necesidad y demanda de Vivienda. 

lo2o-

~ 

Niveles de Ingreso % de demanda de Vivienda 

No. de Veces 

1 
1.6 
2 
3 
4 
5 

SM. 
15 
20 

~¡ 
' '!. 

De los datos obtenidos de r la Eva1uaci6n de la Capacidad Econ6mica potenciij~ 

da Vivienda obtuvimos los Montos de Cr~dito. 

~ar.tos de Cr~dito Demanda Porcentaje de Inversi6ci~ 

Con 

!i.. 
1.6 
2 
3 
4 
5 

48.551.46 
61.441.44 
76.801 

115o202.70 
l53o603o60 
192.004.50 

·.15 = 
o2D = 
.30 = 
o15 = 
olD = 
.10 = 

un terreno da 200 H~ct§reas. 

1- 7.71 % X 200 Has. 
. ,,1.613.01 % X 11 11 

2- 24.40 X 11 11 

3- 18.30 X 11 11 

4- 16.26 X 11 11 

5-20.32 X 11 11 

... 
= 
= 
= 
= 
= 

?e282o72 = 
12.288.29-
23.040.54~ 
17.28Do41= 
15.360.36= 
19,.200.45= 

94,452.77 

15o42 Has. 
26.02 
48.80 
36 .. 60 
32.52 
40.62 

7.71 % 
13.01 

-- 24.40 
18.30 
16.26 
20.32 

Iao Alternativa Suponiendo densidad poblaci6n = 489 Ha67ha. 

Densidad= NGmero de vivie~das X habitantes por vivienda • 

Con un promedio de familia de 5g5 personas tenemos 489~ 5o5=88.93 Viv/ha • 
88.93 Viv/Ha. X 200 Has. = 17.786 Viviendas 

Con la dosifucaci6n de necesidad y demanda da Viviendao 

No. Veces SM. 
1 
1o6 
2 
3 
4 
5 

Dosificaci6n· 
15 
20 
30' 
15 
lO 
lO 

No. Viviendas 
2668 
3558 
5336 
2668 
1778 
1778 

Precio Venta 
48o55lo46 
61.441.44 
78o8Dlo80 

115.202o70 
153.603.60 
192.004o50 

Totales 
129 5 535.295 .. 28 
218 1 608.643.52 
409 1814.404.80 
307 1 360.807 'lO 
273il07.2C. ,Q 
341 1 384 .. 001..00 

17786 $1,679 1810.349.00 
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pperficies para cada tipQ de vivienda. 

ultifamiliar ( Area en planta = 20% Are a total ) 

_o. Veces Dosificaci6n • ·No. de Viviendas. -SM. del terreno. • 

1 15 .. 42 Has. X 0.20 = 30.800 M2. ~ 2668 = 11 .. 54 M2. 
1.6 26.02 11 X 0.20 = 52.000 11 A 3558 = 14.61 " 2 48.80 11 X 0.20 = 97.600 " " 5336 = 18.29 " 

· ·üfamiliar ( Are a lotificable = 60% Area total ) 

3 36.60 Has. X 0.60 = 219.600 • 2668 82.31 M2. - = 
4 32.52 " X 0 .. 60 = 195.100 • 1778 109.73 M2. = 
5 40.64 11 X 0.60 = 243.800 11 1778 = 137.12 I'-12. 

""' la ecuaci6n de la vivienda, conociendo el precio de venta, sus indirectos y la dosificaci6n --
·= terreno con su precio supuesto podemos obtener costos directos de construcci6n. 
, rJ \ .. e 

,... 
. ,_,.. • .> 

.Jo Veces Precio Venta Indirectos (15%) T e r r e n o Construcci6n. 
SM. 

1 48.551.46 7.282.72 11a54 X $ 367.00/M2. = 4.235.18 3"1.033.56 
1.6 61.441.44 9 .. 216.22 14.61 X " = 5.361.,87 46.863.35 
2 76.801.80 11.520.27 18.29 X " = 6~712.43 58.569.10 
3 115.202.70 17 .. 280 .. 41 82.31 X " = 30.207.,77 61.714.52 
4 153 .. 603.60 23.040.50 109.73 X " = 40.270.91 90.292.19 
5 192.004.50 28.800.70 137.12 X " = 50.323.04 112.880.76 

:os tos de construcci6n X No. Viviendas. 

37.033.56 X 2668 = 98'805.538.08 
46.863 .. 35 X 3558 = 166~739.799.30 
58.569.10 X 5336 = 312'524 .. 717 .. 60 
67.714.52 X 2668 = 180 1 662.339 .. 36 
90.292.19 X 1778 = 160'539.513.82 

112.880 .. 76 X 1778 = 200Í701.991.28 -w ~=• 

Total Construcci6n = 1 .. 119'973.899.44 
Terreno Urbanizado = 306'000.000.00 
Indirectos (15%) = 251 '642 .;·45"2 o 80 

,l 
-fi Total Inversi6n. = $ 1.67~'616.352.24 

- J -- ----- --' - ~ . ~ -. - ... 1 .,¡ ·cma 
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1 2ao /\lternativa- Suponiendo una inversi6n de '1o679'810.349.00 

' 
J 

1 

1 

No. Veces 
Si'-1. 

1 
1.6 
2 
3 
4 
S 

Porcentaje según 
nivel sal2.rio 

7.71 
13.01_ 
24.40 
18.30 
16.26 
20.32 

X I n v e r s i 6 n 

1.679'810o349.QO ., 
" 
'! 

" 11 

= I n v e r s i 6 n ~ 
o 

129'535.295.28 
218'608.643.,52 
409'814.404 .. 80 
307 1 360 .. 803.60 
273'107.200.80 
341'384.001.00 

Precio de == 

venta o 

48.551.46 
61.,441 .. 44 
76.801,..80 

115~202.10 
153 .. 603.,60 
192 .004.,5.0 

No. Viv: 

26E' 
35 S-,..., 
533'1-~:¿ 
266é·"" 
1778 
1778 

17.786.-

Si por parámetros técnicos vemos que tenemos 

del área como superficie contr~ida en planta 

Tornando hasta 2SM en multifamiliar - 1 

un buen uso 

y un 60% de 

del suelo 

superficie 

para multifamiliar con un 2( 

lotificable para unifamili 

1o6 

2 

90.24 Has .. al 20% = 180 500 M2. 

SM 

" 
" 

= 15.42 

= 26.02 

= 48.80 

90,.24 

-Tomando de 3SI1 hasta SSM en unifamiliar~ 3' SM 

4 .. 
-s 11 

109.76 al 60% = 658 600 M2. 

Esto nos da una supe~ficie vendible para vivienda = 

Si tomamos para centros urbanos, comercios, clínicas, Etc. = 
Tenemo? una superficie vendible total ~ 

Has. 

~· 
11 

- 36.?0 

= 32.52 

= 40.64 

109.76 Has. 

839.100 M2. 

143 .. 000 11 

982.000 
. lO 0 

Si los parámetros nos dan un costo de terreno urbanizado con indirectos para las 200 hectáreas~ 

$360 .ooo .oo o. o -o 
El costo por M2. será= 

•croa 

$ 360 1 000.000.00 = $ 367.00/ M2. 

-982'~100 M2. 

' - .... ...., : 
r 
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CENTRO DE EDUCACION CONTINUA 

FACULTAD DE INGENIERIA U.N.A.M. 

CURSO : PLANEACION DE LA ·VIVIENDA 
lng. Alberto Franco Sarmiento 

EQUIPAMIENTOS DE INFRAESTRUCTURA Y SUPERESTRUCTURA DE LA VIVIENDA. 

HACIENDO UN ANALISIS DEL PROBLEMA HABITACIONAL DE MEXICO Y LAS NE 
CESIDADES QUE SE DESPRENDEN DE ESTA SITUACION QUE SEGURAMENTE HA 
SIDO MENCIONADA EN PLATICAS ANTERIORES, NOS ENCONTRAMOS QUE AL A
BORDAR EL TEMA DE LA INFRAESTRUCTURA DE· LA VIVIENDA TENENOS QUE -
REPLANTEARNOS EL SIGNIFICADO DE LA HABITACION EN SU MAS AMPLIO -
SENTIDO, PUES PARECERlA ~UE DEBIERAMOS CENTRAR NUESTRA ATENCIO~ -
EN LOS FENOMENOS QUE PERMITAN EL ASENTAMIENTO DE LA POBLACION EN 
UNA REGION. 

PRACTICAMENTE EXISTE UNA CLARA TENDENCIA A CONCENTRAR LA POBLA--
CION EN LOS CENTROS URBANOS ATENDIENDO ESTO, A QUE EL PAIS, PAKA 
INDUSTRIALIZARSE Y PODER OFRECER MEJORES SERVICIOS, REQUIERE CON
CENTRAR A LA ·POBLACION A FIN DE DOTARLA DE FUENTES DE TRABAJJ, IN 
FRAESTRUCTURA, HIGIENE Y SEGURIDAD SOCIAL. 

AL REFERIRNOS A LA NECESIDAD DE CONCENTRAR A NUESTRA POBLACION EN 
LOS CENTROS URBANOS EN NINGUN MOMENTO ESTAMOS HABLANDO DE UBICAK
LA EN LA CIUDAD DE MEXICO, MONTERREY O GUADALAJARA, SINO MAS aiE~ 

A LA NECESIDAD QUE TENEMOS DE FORTALECER LA INFRAESTRUCTURA DE·-
LOS PEQUEÑOS POBLADOS PARA QUE SEA FACTIBLE ATENDERLOS. 

SE ESTIMA QUE·MEXICO TIENE CERCA DEL 40% DE SU POBLACION DISEMINA 
DA EN PEQUEÑOS PUEBLOS Y RANCHERIAS CON MENOS DE 2,500 HABITANTES 
Y QUE ESTOS PUEDEN SER 90,000. EN ESTAS CONDICIONES Y EN LA MEDI 
DA EN LA QUE LA POBLACION NO SE CONCENTRA, LAS PERSPECTIVAS ~ARA 

DOTAR A LOS HABITANTES DE SERVICIOS SE ALEJA 
VERTIGINOSAMENTE. 
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POR OTRO LADO, LAS CIUDADES CRECEN EN FUNCION DE LA EMIGRACION 
DEL CAMPO ENTRE EL 5 Y 7% ANUAL POR LO QUE SE REQUIERE DE UN ES
PACIO FISICO PARA EL DES~RROLLO URBANO, ES DECIR DE TIERRA, RE-
CURSO ESCASO EN VIRTUD DE QUE ESTA EMIGRACION RESULTA SUPERIOR -
AL DE LA DOTACION DE ~ERVICIOS REQUERIDOS. ESTE FENOMENO PLAN-
TEA LA APARICION DE LA ESPECULACION EN LA TIERRA ALEJANDO SENSI
BLEMENTE AL NUEVO CITADINO AL ACCESO A ESTOS SERVICIOS. 

PODEMOS DECIR QUE HASTA LA FECHA NO SE HA PROFUNDIZADO EN EL ES
TUDIO QUE LA ESPECULACION EJERCE EN LAS TIERRAS URBANAS, SIN EM
BARGO TENEMOS LA IMPRESION DE QUE ESTE INCREMENTO DE PRECIOS SE 
DEBE BASICAMENTE A CUATRO FACTORES : 

a) LA ESCASA INVERSION DEL SECTOR PUBLICO· Y PRIVADO EN EL 
DESARROLLO URBANO. 

b) LA UBICACION DE LAS FUENTES DE TRABAJO Y SERVICIOS DEN 
TRO DE LA CIUDAD. 

e) LAS CONDICIONES SOCIOLOGICAS DE LAS DIFERENTES REGIONES 
DE LAS AREAS METROPOLITANAS. 

d) LA PRESION QUE LAS CIUDADES VIVEN EN VIRTUD DE LA EMIGRA 
CION. 

LA PRODUCCION DE VIVIENDA ENTRE 1960 Y 1970 SIGUIO UN INDICE DE 
CRECIMIENTO ANUAL DEL 2.6% LO QUE SIGNIFICA QUE EN 1972 SE PRO
DUJERON CERCA DE 220 MIL UNIDADES DE LAS CUALES TANTO EL SECTOR 
PUBLICO COMO EL PRIVADO .FINANCIARON EL 18%. 

D~ SEGUIRSE ESTA TENDENCIA EN LA PRODUCCION DE VIVIENDA EN 1980 
TE~DRIAMOS 10 MILLONES 700,000 UNIDADES MAS OTRAS 611,000 PRODU 

\ -
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PRODUCIDAS POR LOS FONDOS DE RECIENTE CREACION, INFONAVIT. FONDO ~ 

I.S.S.S.T.E. Y FONDO DEL EJERCITO Y LA ARMADA, POR LO QUE ELEVA EL 
INOICE DE PRODUtCION A 3.2% ANUAL, T~~DENCIA QUE DE CONTINUARSE, -
PARA FIN DEL SIGLO TENDREMOS 22.7 MILLONES DE VIVI~NDAS Y UNA PO-
BLACION DE 135 MILLONES. LO QUE NOS DA POR RESULTADO 5.97% MI~M-
BROS POR VIVIENDA, INDICE DE HACINAMÚ:NTO SUPERIOR AL REGISTRADO -
EN LAS ULTIMAS DECADAS, SEGUN NOS INDICAN LOS SIGUIENTES DATOS: . 

AÑO POBLACION NUMERO DE VI NUMERO DE HABITANTES 
VIENDAS. _P-OR-VIVIENDA. 

19SO 25,791,000 5,259,208 4.90 
1960 34,923,000 6,409,096 5.L:-5 
197 o 48,377,000 8,285,706 5.84 

* 1980 68,241,000 11,321,000 6.02 

* 1990 96,260,000 15,876,000 6.06 

* 2000 135,785,000 22,723,000 5. 97·-:·-

PUEDE VERSE QUE AL CABO DE LOS AÑOS EL EFECTO DE LOS FONDOS -----
INFONAVIT, I.S.S.S.T.E Y ARMADA SERAN UN FACTOR DE SUMA IMPORTA[ 
CIA, PUES DE LOS 22.7 MILLONES DE VIVIENDAS DEL AÑO 2000 HABRAN -
PRODUCIDO 4.8 MILLONES DE UNIDADES Y TENDRAN NECESIDAD DE Et1PEZAR 
A REGENERAR LO QUE HAYAN CONSTRUIDO EN EL PRESENTE ARO. 

SI PROYECTAMOS LAS CIFRAS REGISTRADAS EN LOS CENSOS o¿ 1960 Y 1970 
Y CON ESTOS ELEMENTOS NOS DIRIGIMOS AL FUTURO, ENCONTRARE~OS QUE -
LAS VIVIENDAS QUE DISPONIAN DE DRENAJE O ALBAÑAL EN 1960 ERAN EL -
28.89% Y EN 1970 EL 41.22%, 

* E S T I ~1 A C I O N E S C.I.H.A.C. 

'• 
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HABIENDO SEGUIDO UN RITMO DE INCREMENTO DEL 6.39% ANUAL LO QUE -
NOS PERMITE SUPONER QUE EN 2,004 EL TOTAL DE LAS VIVIENDAS TEN-
ORAN DRENAJE SIEMPRE V CUANDO SE CUMPLAN LAS PREMISAS DE CONCEN
TRAR A LA POBLACION EN NUCLEOS A LOS QUE SEA POSIBLE DOTARLOS DE 
SERVICIOS. 

i 
; 

POR LO QUE S E RE F I ERE A D I S PO SI C ION DE AGUA E N EL· IN TER I O R DE LA 
VIVIENDA EL RITMO DE INCREMENTO ANUAL DE LA DECADA DE LOS SESEN-, 
TA FUE DE 7.87% ANUAL QUE PODRIA SIGNIFICAR QUE ~~RA 1995 ESTA--
RAN CUBIERTAS ESTAS VIVIENDAS BAJO LAS MISMAS CONDICIONES. EN -
CUANTO A ELECTRICIDAD EL RITMO ESTIMADO DE INTRODUCCION DE ESTE 
SERVICIO SE ESTIMA EN 7.63% ANUAL V POR LO TANTO PARA 1985 ~ODRf 
MOS CONTAR CON LA SUFICIENTE ENERGIA ELECTRICA EN TODAS LAS VI-
VIENDAS, DE NO PRESENTARSE CONFLICTOS EN LA PRODJCCICN DE ENERGE 
TICOS COMO LOS TENIDOS EN LOS RECIENTES AÑOS. 

PARA LOGRAR ESCLARECER LA RUTA QUE EL PAIS DEBE SEG0IR EN ~h~E--. 
RIA DE VIVIENDA, CONSIDERAMOS INDISPENSABLE SE ESTABLEZCA U~~ ?L ,, 
LITICA DE DESARROLLO URBANO EN LA QUE LA MAYOR PRiORIDAD LA REC~ 
BAN LA TIERRA, AGUA, DRENAJE Y ELECTRICIDAD. EN SEGUNDA INSTAN
CIA CONSIDERAMOS QUE OTROS ELEMENTOS FISICOS DE LA INFRAESTRUCTL 
RA URBANA PUEDEN ESPERAR MAYOR TIEMPO; NO ASI POR EJEMPLO OTROS 
ASPECTOS COMO SON LA EDUCACION Y LA SEGURIDAD SOCIAL. 

SI BIE~ LAS TENDENCIAS ENUNCIADAS DIFIEREN LA SOLU:ICN JEL PRO-
BLEMA EN FORMA ALARMANTE, HEMOS ANALIZADO LA SITUACION ACTUAL PA 
RA SEÑALAR LA URGE~CIA DE PLANEACION QUE TENEMOS EN ESTE CAMPO.
LAS SOLUCIONES DEBERAN ESTAR MAS ACORDES CON NUESTRA SITUACION -
PORQUE NO SOLAMENTE NECESITAMOS DE NUEVAS VIVIENDAS, SINO QJE -
FUNDAMENTALMENTE HACE FALTA UNA POLITICA DE DESARROLLO URBA~J, -
REGENERACION V ORIENTACION DE LA AUTO-CONSTRUCCION. 

' . 
' 
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ES IMPORTANTE SEÑALAR ESTOS ASP~CTOS DE REGENERACION Y QRI~NTA-
CION A LA ~UTO-CONSTRUCCION, PO~QUE ~~RMITIRAN TRANSFORMAR LAS • 
VIVIENDAS QUE AHORA SON INADECUADAS EN VIVIENDAS HIGIENICAS AL -
MENOS. HASTA LA FECHA HEMOS VISTO A LA AUTO-CONSTRUCCION COMO -
UNA SALIDA PA~A ESTIMULAR LA PRODUCCION DE VIVIENDA; S~N EMBARGO, 
CREEMOS QUE NO$ ES ASI, PORQUE ESTA TIENE INCONVENIENTES EN LOS 
ALTOS COSTOS DE IMPLEMENTACION, AUN CUANDO SU CUALIDAD FUNDAMEN
TAL ES EL DE LA EDUCACION Y LA ORGANIZACION DE LA COMUNIDAD. 

LA ORIENTACION TECNICA A LA AYUDA MUTUA TIENE SU PRINCIPAL REPER 
CUCION EN EL AREA SOCIAL, MAS QUE EN LA PRODUCCION Y ASI DEBE 
CONTEMPLARSE. SERIA UTOPICO ORIENTAR NUESTRA ACTIVIDAD HACIA LA 
AUTO-CONSTRUCCION PARA RESOLVER EL PROBLEMA. 

PRESENTAMOS AQUI ALGUNOS ANALI'SIS PARA ILUSTRAR LO ,QUE SERIA EN 
NUESTRO CRITERIO UN PROGRAMA ADECUADO DE DESARROLLO URBANO PARA 

· TODO EL PAIS, COMPRENDIENDO QUE ESTA ESTIMACION TIENE SERIOS DE 
FECTOS, YA QUE SIGNIFICA SOLAMENTE UN INTENTO. 

SI CALCULAMOS QUE EN 15 AÑOS PODEMOS DOTAR A LA POBLACION DE TIE 
RRA URBANA, AGUA, DRENAJE Y ENERGIA ELECTRICA, LOS RESULTADOS S~ 

RIAN LOS SIGUIENTES: 

INCREMENTO ANUAL EN LA DOTACION DE SERVICIOS 

a) AGUA 9.65 % ANUAL 
b) DRENAJE 9.35 % 11 

e) .ENERGIA ELECTRICA 6.64 % 11 

d) TIERRA 3.77 % 11 

-,. 
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ESTOS DATOS INCREMENTADOS ANUALMENTE SEGUN LOS .INDICES ANTERIORES 
REPRESENTAN LA DOTACION DE ESTOS S~RVICIOS PARA EL SIGUI~NiE NUME 
RO DE UNIDADES: 

FECHA 

1974 
1975 
1976 
1977 
1978 
1979 
1980 

~ 1981 
1982 
1982 
1984 
1985 
1986 
1987 
1988 

AGUA 

360 
395 
433 
476 
521 
571 
626 
687 
753 
826 
906 
993 

1,088 
1,194 
1,209 

DATOS EN MILES 

DRENAJE 

363 
399 
435 
476 
520 
569 
623 
680 
744 
814 
890 
873 

1,064 
1,163 
1,272 

ELECTRICIDAD 

375 
399 
427 
455 
485 
517 
551 
589 
627 
669 
713 
761 
816 
865 
922 

TIERRA URBANA 

295 
307 
318 
329 
3 [¡ 2 
3:::.4 
368 
301 
3~6 
4.i.l 
427 
4 ... t 3 
461 
479 
498 

LA DOTACION DE SUELO URBANO PARA 295 MIL VIVIENDAS PROYECTADAS PA 
RA 1974 SIGNIFICAN 11,800 HECTAREAS, YA SEAN ESTAS RURALES O URBA 
NAS. ESTAS MAGNITUDES NOS DAN UNA IDEA DE LA COMPLEJIDAD DEL --
PLAN PROYECTADO PARA SEGUIR EL RITMO DE PRODUCCION DE LA DECADA -
PASADA, INCREMENTANDO ESTE RITMO CON LAS NECESIDADES DE LOS NUE-
VOS PROGRAMAS. 
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LA REALIZACION DE PROGRAMAS DE VIVIENDA REQUIEREN COMO INFRAES
TRUCTURA LA PRODUCCION DE BIENES Y SERVICIOS DE MUY DIVERSA IN
DOLE, SE ESTIMA QUE SON 60 LAS INDUSTRIAS PRINCIPALES QUE PARTl 
CIPAN EN LA VIVIENDA Y QUE DE CADA PESO INVERTIDO EN LOS PLANES 
FINANCIADOS POR LAS INSTiTUCIONES PUBLICAS Y PRIVADAS SE REFLE
JAN LAS ~IGUIENTES DEMANDAS: 

CENTAVOS: 

38 

l 6 

4 

42 

A LAS ACTIVIDADES PRODUCTIVAS INTERNAS. 
A LA GENERACION DE EMPLEOS 
IMPORTACIONES. 
DEPRECIACION, PAGO DE IMPUESTOS Y UTILIDADES. 

EN LA CONSTRUCCION DIRECTA DE CADA VIVIENDA SE ESTIMA QUE SE 
PUEDE GENERAR EL EMPLEO PERMANENTE PARA DOS-PERSONAS AL AÑO Y
ACTIVAR A 18 EN TODOS LOS RAMOS DE LA ACTIVIDAD, DESDE LUEGO NO 
TRABAJANDO TODO EL AÑO, DEMANDAS QUE AFECTAN AREAS COMO: AGRICUL 
TURA, ALIMENTOS, VESTIDO, TRANSPORTE 1 MEDICINAS, ETC. 

LOS PROGRAMAS DE VIVIENDA HASTA AHORA CONOCIDOS ESTAN DIRIGIDOS 
ESENCIALMENTE A LA PRODUCCION DE NUEVAS UNIDADES, SIN CONSIDERAR 

' . 
OTRAS AREAS DE FINANCIAMIENTO POR LO QUE SE REFIERE A LA INDUS--
TRIA, SERVICIOS Y TRANSPORTE, Y DE NO TOMARSE V.EDIDAS CORRECTIVAS 
A CORTO, MEDIANO Y LARGO PLAZO SE PRESENTARAN CONFLICTOS SEMEJAN
TES AL QUE VIVIMOS EN LOS TRANSPORTES, PARTICULARMENTE EN FERROCA 
RRILES. 
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LA PRODUCCION OE VIVIENDA PERMITE LA ABSORCION DE UN ALTO PORCEN-
$ • 

TAJE DE MANO O~ OBRA QUE DEBE SER ESPECIALIZADO NO ~IENDO VALIDA 
LA ESTIMACION QUE SE HACEN EN CUANTO A QUE LA CONSTRUCCION PARTI
CULARMENTE LA VIVIENDA ABSORBA FACILMENTE MANO D~ OBRA SIN ESPE--

.. -------
CIALIZAR, RECORDEMOS POR EJEMPLO QUE LA CAPACITACION DE UN PEON -
PARA TRANSFORMARLO EN ALBAÑIL PUEDE SIGNIFICAR U~ PROCESO DE 3 A 
5 AÑOS DE ADIESTRAMIENTO. 

LA EJECUCION MASIVA DE HABITACION DEBE IMPLEMENTARSE TOMANDO EN -
CUENTA NUESTRO POTENCIAL ECONOMICO V DE MANO DE OBRA. EN ESA M~ 
DIDA PARECE SER MAS LOGICO PRODUCIR VIVIENDAS ESPECIALIZANDO A LA 
MANO DE OBRA MEDIANTE LA REPETICION DE TAREAS SISTEMATICAS Y LA -
IMPLEMENTACION DE LINEAS DE PRODUCCION, QUE DIRIGIRNOS A LA PREFA 
BRICACION EN FORMA IRREFLEXIVA, SIN TOMAR EN CONSIDERACION EL AL
TO CONTENIDO DE MANO DE OBRA QUE DEBEN TENER EN GENERAL TODOS 
NUESTROS PRODUCTOS. 

LA PREFABRICACION HA TENDIO SU ORIGEN EN PAISES QONDE EL CONTE~IDü 
:¡, 

DE CAPITAL SUSTITUYE LA MANO DE OBRA EN VIRTUD DE SU ESCASEZ, O 
BIEN DEBIDO A LOS CICLOS CLIMATOLOGICOS QUE LLEGAN A EVITAR EL TRA 
BAJO IN SITU UN NUMERO IMPORTANTE DE OlAS DURANTE EL AÑO .. 

ESTO NO SIGNIFICA QUE EL PAIS NO DEBE INDUSTRIALIZARSE, POR EL CON 
TRARIO, ES EN LAS AREAS DE ORGANIZACION, METODOLOGIA V SISTEMATIZA 
CION DONDE RADICA EL MEJOR APROVECHAMIENTO DE NUESTROS RECURSOS. 

EN ALGUNOS CASOS LA PREFABRICACION SE JUSTIFICARA UNA VEZ QUE SE -
HAYA DESARROLLADO LA INFRAESTRUCTURA QUE REQUIERE ESTE TIPO DE Sii 
TEMAS, ES DECIR CUANDO EL EQUIPAMIENTO Y LAS CONDICIONES ECONOMI-
CAS DE UNA REGION LO PERMITAN. 
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~N EXP~RI~NClAS R~ALtZAOAS ~N EL C.I.H.A.C., EN PLANEACION DE YI
VIENDA BAJO EL CRITERIO DE PRODUCCION· SERIAL HEMOS ENCONTRADO LAS 
SIGUIENTES DEMANDAS DE ALGUNOS MATERIALES Y MANO DE OBRA PARA LA 
PRODUCCION DE 737 UNIDADES PARA TOMAR UN EJEMPLO ESTE PLANTEAMIE~ 

TO QUE HA SIDO APLICADO EN LA EDIFICACION DE APROXIMADAMENTE 20 -
MIL UNIDADES QUE HA TENIDO POR OBJETO ESTABILIZAR LAS TAREAS REPf 
TITIVAS DE MANO DE OBRA, EN CICLOS SEMANALES DE PRODUCCION, CONSI 
DERANDO QUE LA CONTRATACION Y FLUJO DE RECURSOS ES MAS FACIL VISUA 
LIZARLA EN UNIDADES DE SEMANA, QUE LLEGAR AL EXTREMO DE CONTROLAR 
HORAS HOMBRE. 

EL FLUJO DE RECURSOS TIENDE A ESTABILIZAR EN LA MEDIDA EN QUE LAS 
LABORES SE REPITEN SISTEMATICAMENTE. CONSIDERAMOS QUE EL PERSONAL 
SE ESPECIALIZA DESPUES DE HABER REPETIDO LA MISMA TAREA 25 VECES 
y. LLEGA A TENER UN INCREMENTO EN SU PRODUCTIVIDAD HASTA DEL 300% 
CUANDO ESTAS LABORES LAS REPITEN 300 VECES O MAS, EN ESA MISMA ME
DIDA El FLUJO DE MATERIALES SE ESTABILIZA EN LAS OBRAS CUANDO LOS 
CICLOS DE PRODUCCION SON LARGOS. 

EL EJEMPLO QUE· PRESENTAMOS NOS MUESTRA LOS CONFLICTOS PRESENTADOS 
CUANDO LAS OBRAS SE REALIZAN EN FORMA DESCONTINUA. 

( 
1 

_j 

,: 
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EL CONTROL, AOMINISTRACION V DISEÑO DE PROGRAMAS DE VIVIENDA RE
QUIERE DEL CONCURSO DE DIVERSOS ESPECIALISTAS EN ESTE RAMO, PA~ 

TICULARMENTE EN EL DISEÑO DE LA PRODUCCION V LA.ORGANIZACION, -
PUES ES FRECUENTE CAER EN EL DESCUIDO EN LA ORGANIZACION DE LA -
PRODUCCION EN VIRT.UD DE LA SITUACION OPERANTE EN LA_S OBRAS. PRA~ 

TICAMENTE ESTAS TAREAS ESTAN ENCOMENDADAS A LOS MA~STROS DE OBRA~ 
'! 

RESULTA FRECUENTE REVISAR CONJUNTOS URBANOS EN PR~~ESO EN LOS QUE 
NO EXISTE DISEÑOS DE CIMBRA. 

CON ESTOS [JCMPLOS QUEREMOS lLUSTRAR EL BASTO CAMPO DE ACCION QUE 
TIENE Y TENDRA LA INGENIERIA EN LA APLICACI~N DE LOS PROGRAMAS DE 
VIVIENDA. 

ALBERTO FRANCO SARMIENTO 
Ingeniero 

.-
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ADMINISTRACION DE CONJUNTOS HABITACIONALES 

Sr. José Salvador Lima Zuno 
l.- TIPO DE CONJUNTO. 

) LOS CONJUNTOS HABITACIONALES CONSTRUIDOS EN MEXICO FRESEN-

TAN UNA GRAN VAfUEDAD DE ESTILOS ARQUITECTONICOS. LA HAY DE CASAS 

UNIFAMILIARES, MlXTAS Y DE EDIFICIOS MULTIFA:.tv.íiLIAJ,l.ES. 

ESTA AGR.Ul,di\.C l:ON VA NORMALMENTE RELACIONA-DA CON EL·COSTO

DE LA TIERRA Y SE DEBE PROCURAR EN EL FUTURO EL :pESARROLLO VER TI

CAL QUE TIENE CONSIGO NUMEROSAS VENTAJAS. 

LOS MORADORES SON DE DIVERSOS NIVELES SOCIQ,~CONOMICOS Y LA -

ADMINISTRACION QUE SE PRESTA ES TAMBIEN MUY DIFEiENTE YA QUE CADA: 

INSTITUCION HA ESTABLECIDO SUS PROPIOS SISTEMAS Y HA -FIJADO SUS PRO -\: 

PIAS METAS A ALCANZAR PRESENTANDO POR LO TANTO LA VIVIENDA EN ME-' 

XICO -.;::-.JA E:."JORME DIFERENCIA QUE HACE MUY DIFICIL EL TRATAR DE EN -

CONJ:'J.\.~-\R PROCEDIMIENTOS COMUNES QUE PUDIERAN LLEVAR A ESTUDIOS -

COMP.-\RATIVOS DE EFICIENCIA PARA DISEÑAR Y PROYECTAR MEJORAS AD -

~iiNISTRATIVAS Y DE INTERVENCION SOCIOLOGICA QUE LLEVARAN A LOS NU-

CLEOS HUMANOS QUE HABITAN ESTOS CONJUNTOS A UNA IDENTIFICACION- -

MAS COMPLETA DENTRO DE SUS UNIDADES Y A UNA INTEGRACION MAS VERDA 

DERA DENTRO DE LA CIUDAD EN QUE ESTAN UBICADOS. 

LA REUNION EN QUE HOY NOS ENCONTRAMOS Y LA ESTRUCTURACION -

DE ESTE CURSO DE PLANEACION DE LA VIVIENDA EN LA QUE INTERVIENEN -

COMO PROFESORES PROFESIONISTAS DE DIFERENTES DICIPLINAS Y COMO CA

SO CURIOSO, UN ADMINISTRADOR DE UNIDADES, HABITACIONALES DEMUESTRA 

EL INTERES EXISTENTE POR ENCONTRAR SOLUCIONES AFINES, Y METODOLO -
\ 

GIAS QUE PUEDAN LLEVAR A LA SOLUCION DE LOS PROBLEMAS DE LA VIVIEN-

DA CON EL CONOCIMIENTO DE LO EXISTENTE, LA PAR TICIPACION INTERDICI-

PLINARIA EN ZL ANALISIS DE LOS PROBLEMAS Y LA BUSQUEDA CREATIVA DE· 

SOLUCIONES AGILES Y DINAMICAS PARA CADA PROBLEMA. 

1 ,., 
' 

EN EL ASPECTO DE LOS REGIMENES DE TENENCIA ENCONTRAMOS TAM.-
, 1 

BIEN DIVERSOS MODOS DE OPERAR QUE SE AJUSTAN TAMBIEN EN TODOS LOS-·! 

CASOS A LAS NECESIDADES DE LAS INSTITUCIONES PROMOTORAS DE VIVIENDA, 

QUE RESUELVEN EL • oooooooooooo • • • • • • o • • o • 
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PROBLEMA JURIDICO DE LA COMPRAVENTA PERO NO UNIFICAN CRITERIOS 

NI PROCEDIMIENTOS Y CAUSAN DESCONTROL ENTRE LOS ADQUIRIENTES --

QUE DESCONOCIENDO LOS PRECEPTOS LEGALES ACEPTAN, POR NECESI --

DAD, CUALQUIE_R TIPO DE CONTRATACION CON TAL DE QUE LES SEA OTOR 

GADO EL CREDITO PARA ADQUIRIR UNA VIVIENDA. 

LAS UNIDADES DE VIVIENDA DE ENORMES PROPORCIONES QUE -

SE DESARROLLAN EN LA ACTUALIDAD, DEBERAN DE APRESURAR LA CREA 

TIVIDAD "DE LEGISLADORES Y ADMINISTRADORES DENTRO DE LAS INSTITU-

CIONES PROMOTORAS, PARA QUE SE ENCUENTREN SOLUCIONES JURIDICAS 

QUE HAGAN AGIL Y ECONOMICO EL PROCESO DE COMPRAVENTA EN BENE-

FICIO DE LOS COMPRADORES A QUIENES SE DEBERA DE PROTEGER PARA -
' ,, 

AJUSTAR GASTO ORIGINADO POR LA OPERACION D~ ADJUpiCACION, DE - -

ACUERDO CON SUS POSIBILIDADES. 

EL PROBLEMA DE LA ADJUDICACION SE VIENE AGRAVANDO POR 

QUE SE CONSTRUYEN AHORA UNIDADES PARA VENDER, Y SE HAN DEJADO -

DE COi\STRUIR LAS UNIDADES DE VIVIENDA DE RENTA SUBSIDIADA QUE - --

HABIA~ IMPEDIDO EL FENOMENO ECONOMICO MULTIPLIC ADOR QUE NECE-

SITA NUESTRO PAIS PARA QUE CON UNIDADES HABITACIONALES AUTO FI --

NANCIABLES PUEDA SER POSIBLE EL SEGUIR CONSTRUYENDO MAS CONJUN-

TOS PARA SERVIR A MAS COMPATRIOTAS. 

EN LOS ULTIMOS AÑOS HEMOS PODIDO PALPAR COMO SE EMPIE 

ZAN A ATENDER LAS NECESIDADES DE GRUPOS SOCIOECONOMICOS QUE AN 

TES NO ERAN SUJETOS DE CREDITO Y ES ESTA DEMOCRATIZACION EN LA-

ASIGNACION DEL DERECHO DE SER PROPIETARIO LA QUE CONVIERTE AL -

PROGRAMA DE VIVIENDA EN MEXICO EN UNO DE LOS FENOMENOS SOCIA --

LES QUE~- MAS TRANSCENDENCIA Y CAMBIO SOCIAL PROVOCARAN EN EL -
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PAIS EN EL FUTURO PROXIMO. 

' 
EL ESTAR ATENDIENDO A ESOS ESTRATOS ECONOMICOS DEBILES 

DE LA POBLACION PRESUPONE UN ESTUDIO CUIDADOSO DE LOS SITEMAS --

OPERACIONALES DE RECUPERACION DE CAPITAL PARA QVE SIN OLVIDAR -

EL INTERES HUMANISTA QUE ESTA HACIENDO POSIBLE LA REALIZACION DE 

f 

1 
f 
1 

'1 
ESTOS PROGRAMAS SE CONTEMPLE LA NECESIDAD IMPERIOSA DE ESTABLE- f! 

1 

CER SISTEW.LAS DE CONTROL Y DE VIGILANCIA QUE PERWtiTAN TENER UNA --

CARTERA SANA Y UNA RECUPERACION TOTAL DEL CAPITAL INVERTIDO, -

AS! COMO LA RECAUDACION SUFICIENTE DE LOS DINEROS QUE SE NECESI --

TARAN PARA PODER PRESTAR ADECUADAMENTE LAS TAREAS DE ADMINIS--

TRACION Y DE MANTENIMIENTO. 

DEBEMOS SEÑALAR LA CONVENIENCIA DE LA <;!JREACION DE CEN-

TRALES ADMINISTRATIVAS QUE PERMITAN MANEJAR H.i\~TA 10,000 VIVIEN-
, ' 

DAS ?vR CENTRAL, VIVIENDAS QUE NO NECESARIAMENTIJ: TIENEN QUE ES-

TAR AGRUPADAS EN UN MISMO CONJUNTO EABITACIONAL. ESTAS CENTRA-

LES PODRA:'-J TENER UNA ALTA EFIC IENCIA YA QUE EN PROPORCION CADA 

VIVIE?\DA :?ODRA PAGAR UNA PARTE DE SU GASTO Y A ~\J VEZ PODRA ES -- -· .. : 
1• 

TAR INTEGRADA POR PERSONAL DE LA MAS ALTA CALIDAD ?:LZOFESIONAL-

Y OPERACIONAL. 

LAS CENTRALES ADMINISTRATIVAS PEQUEÑAS CARECER.A='i .::1:2 -

RECURSOS SUFICIENTES Y NO PODRAN PRESTAR LOS NUMEROSOS S:ZR\Tl - -

CIOS QUE A NUESTRO CRITERIO REPRESENTA LA VERDADERA FUNCIONAD-

MINISTRATIVA ~· SERVICIOS QUE A CONTINUACION ANALIZAREMOS. 

~.- ELEMENTOS PARA ESTABLECER LA ADMIN:::STRACION. 

LA ADMINISTRACION TENDRA COMO BASE EL WlANDATO JURIDICO A 

TRA VES DEL CUAL LAS INSTITUCIONES O LOS ADQUIRI:i!:NTES CONFIAN}OBLI 
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' ' ' ' ) ' ' ~ .,. .. 

GACIONES Y FACULTADES Y DELIMITEN DERECHOS EN UNA PERSONA O EN-
\ ¡'- o\ t \' \\' ,'- J' 

UNA ASOCIACION PARA QUE EN FORMA COORDINADA Y REPRESENTATIVA--
' ,, 

PUEDA MANEJAR LOS INTERESES COMUNITAtU;QS ffiNCAtjSAN:Qo¡_.o,s A LA SO-
~~ ' ~ 1 ' ' 

~tf(;táN tl!Il LCS A..~UNTCS FISieOS, ECONOMICOS Y SOCIALES DE UN DETER -
- \ ' ~ ': 

MINADO CONJUNTO HABITACIONAL. 
\• '1 1 ' 

LOS INTERESES GENERALES DEBERAN ESTAR SALVAGUARDADOS-
~ ' 1 ' ~ \ ' 

EN LA ESPECIFIC ACION DE LAS Fu~CIONES QUE SE INCLUYEN EN LOS PODE-

RES OTORGADOS A LA ENTIDAD AD1vliNLSTRADORA Y DEBERAN REPRESENTAR 

LOS VERDADEROS INTERESES MAYORITARIOS DE LA COMUNIDAD, PARA QUE-

EN EL TRASCURSO DE LA LABOR ADMINISTRATIVA, ENCUENTRE EL APOYO -

COMUNITARIO QUE EN UN MOMENTO DETERMINADO LA LLEVARA AL EXITO-

O AL FRACASO. 

LA REGLAMENTACION DE TODAS AQUELLAS ACTIVIDADES PERM.. 

TIDAS Y LA INCLUSION EN EL REGLAMENTO DE LAS ACTIVIDADES PROHIBI--

DAS ASI COMO EL ESTIPULAR DESDE UN PRINCIPIO LAS SANCIONES ADMINIS-

TRATIVAS, ECONOMICAS O JUDICIALES A QUE SE HICIERA ACREEDOR EL - --

ADQUIRIENTE QUE LAS VIOLARA, LLEVARA TAMBIEN A HACER lVlAS FACTI-

BLE LA COMPLICADJSIMA TAREA DE AMALGAMAR Y HOMOGENIZAR LOS CRI 

TERIOS, GUSTOS Y PRETENSIONES DE MILES DE ADQ"UIRIENTES. 

DEBEMOS DE SEÑALAR QUE SE ESTA CREANDO A PASOS AGIGANTA 

DOS UN GRUPO HUMANO DE PROPIETARIOS DE BIENES RAICES PROCESO, QUE 

AL IGUAL QUE MUCHOS OTROS QUE CARACTERIZAN LAS DECADAS INMEDIA -

TAMENTE ANTERIORES Y EL MOMENTO EN QUE VIVIMOS, SEÑALAN NO SOLA-

MENTE EN LA HISTORIA DE NUESTRO PAJS SINO EN LA HISTORIA DE LA HU. • 

NIDAD UN MOMENTO DECISIVO DE CAMBIO FUNDAMENTALES PARA LOS GUA-

LES DEBEREMOS PREPARARNOS Y PREPARAR EN EL CASO QUE ESTAMOS--
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TRATANDO A LOS NUEVOS PROPIETARIOS CON TANTA CELERIDAD COMO NOS 

SEA FISICA Y TECNICAMENTE POSIBLE. 
,': ' ' ·, 

EL CAMBIO DE ESTRUCTURAS MENTALES QUE OCURRIRA ENTRE-
• \/ 11 •• 

LOS GRUPOS A QUIENES SE ESTA CONVIRTIENDO EN PROPIETARIOS DE VI- -
' ' ) 

VIENDA DEBERA ESTUDIARSE PORQUE ES SUMAMENTE PELIGROSO EL DEJAR 
~._ \ ' ' ~ ) ' ' 

DE ORIENTARLOS EN SUS NUEVOS DEBERES Y DERECHOS~ Y EN LAS NUEVAS-
. ' 

J' ' 

FORMAS DE VIDA A QUE AHORA TIENEN ACCESO EN ESTOS GRANDES NUCLEOS 
''\' 

DE POBLACION. 
•' '• 

EL SER HUMANO TIENE GRAN FACILIDAD PARA ADAPTARSE AL--
' 1 ' ~ ' ·~. \, ) ' '' {.__ ' ' '' 1 

CAMBIO, PERO EN LA EPOCA ACTUAL EL CAMBIO SE SUCEDE CON VERTIGI-

r NOSA RAPIDEZ Y LA LABOR EDUCATIVA QUE DEBE EMANAR DE LAS CENTRA-

LES ADMINISTRATIVAS DEBE DE ESTAR PREVIAMENTE ORGANIZADA EN TAL-

FORMA QUE SEA CONGRUENTE CON LA LABOR EDUCACIONAL MASIVA DEL .:._ 

ES~ADO Y DZ LA PROPIA SOCIEDAD PORQUE DE ESTA MAN~RA SE PODRA - --,. 
~t' 

APROVECHAR A LOS CONJUNTÓS DE VIVIENDA COMO ELEMENTOS DE CAMBIO 

SOClAL EN LA VIDA NACIONAL. 

ES POR ESTA SERIE DE RAZONES~ ELEMENTALMENTE HUMANAS -

QUE EL ESTRUCTURAR UNA CENTRAL ADMINLSTRATIVA NOS DEBERA LLEVAR 

AL ENTENDIMIENTO DE QUE SE TRATA DE UNA EMPRZSA DE SERVICIOS, CU 

YOS PUBLICOS SON DE NIVEL SOCIOECONOMICO M:GDIO O ~. ;·o QUE NECESI-

TARAN PARA RESOLVER SUS PROBLElvlAS DE. UNA TZSIS DE J:'RA:SAJO, DE - -

PROFUNDO SERVICIO SOCIAL Y EDUCATIVO QUE LOS ORIENTE Y EN LA CUAL 

ELLOS SEA~ PARTICIPES DE LOS PROGRAMAS DE DESARROLLO COMUNITARIO. 

A TODOS LOS NIVELES DE ESTA CENTRAL ADWüNISTRATIVA, EN-

SUS DEPARTAMENTOS DE COBRANZA,DE MANTENIMIENTO, LA TESIS DEBE

SER, NO LA DE COBRADORES, Y REPARADORES SINO LA DE GUIAS TECNI-

'1 : ¡ 

' '" ' ' 

;: 1 

·l 
1 
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COS QUE EN CADA LABOR COADYUVEN AL CAMBIO DE ESTRUCTURAS MEN-
"'' 1 

.TALES,. QUE LLEGUEN A OBTENER EN EL C ASO DE LA COBRANZA, EL CON 
- ' ,, , , ... ' ' -

VENCIMIENTO TOTAL DE LAS CONVENIENCIAS DE CONSOLIDAR UN PATRI..., 
-' 1 j ..._' -' ' ' \ '~-- ' 

MONIO FAMILIAR, EN EL CASO DEL .MANTENIMIENTO A CUIDAR LO ,11 QUE - -
j l ! \ l J I':..Ll \,. ' 1 '-,_ -' 

ES DE ELLOS'' SU VNIENDA, Y LO QUE REPRESENTA E~ PATRIMONIO CO - -

MUN, JARDINES AREAS DE DIVERTIMIENTO ETC. 
) - \ J \ 

QUEREMOS CONCLUIR, EL ADWtiN:::STRAR CONJUNTOS URBANOS NO 
' 11 1 \ 1 ! '1_ ~.-.: '\ 

PUEDE SER UNA LABOR PURAMENTE 11ADMINISTR.l\ TIV A'' EN EL SENTIDO - -
' ' ,· 1 \1. 

QUE LA PROPIA PALABRA SEÑALA, DEBERA SER LA LABOR HUW.J\.NA, DE --

INTENSAS RELACIONES PERSONALES QUE PERMITAN A UN EQUIPO DE PRO-

FESIONALES EL TRABAJAR EN FORMA PARTICIPE CON LOS ADQUL'ZIEN --

TES, CON EFICIENCIA ADMINISTRATIVA Y GARANTIZAR ASI EL EXITO ECO -

N01v1ICO Y SOCIAL DE CADA CONJUNTO HABITACIONAL. 

3. -SERVICIOS QUE DEBE PROPORCIONAR LA ADMINISTRACION. 

LAS NECESIDADES DEL PAIS Y EL RECONOCIMIENTO DE LOS PROBLE 

MAS ECONONUCOS QUE IMPLICA EL TRATAR DE RESOLVER EL PROBLEMA--

DE LA FALTA DE VNIENDA EN MEXICO ESTAN ENCAUSANDO A LAS INSTITU 

ClONES AL DESARROLLO DE VIVIENDA AUTO FINANCIABLE Y ES POR ESO --

QUE LA PRINCIPAL LABOR DE UNA CENTRAL ADMINISTRATIVA ES LA DE - -

REALIZAR UNA EFICIENTE LABOR DE COBRANZA. SE PUEDE DECIR QUE LA-

COBRANZA EN LOS CONJUNTOS HABITACIONALES ES LA ESPINA DORSAL DE-

LAS INSTITUC IONES PROMOTORAS DE VIVIENDA Y SU EFECTIVIDAD O LA --

FALTA DE ELLA LLEVARA A LAS INSTITUCIONES AL EXITO O AL FRACASO. 

LA COBRANZA SANA SE ORIGINA EN PRIMER LUGAR EN UNA INVES 

TIGACION SOCIOECONOMICA TAN PROFUNDA Y TAN VERDADERA COMO SEJ-. -

POSIBLE REALIZAR. 

ESTA INVESTIGACION DETERMINARA QUIENES SON SUJETOS DE -
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CR BJITO Y QUIENES NO LO SON Y SU CONTENIDO DEBERA ANALIZARSE CON 

LA MAYOR SERIEDAD YA QUE EN EL FUTURO LA CARENCIA DE UNA INVESTI 

GACION CONCIENTEMENTE REALIZADA PRODUCIRA SIN DUDA ALGUNA, MA 

LA COBRANZA. 

LA EDUC ACION QUE LA CENTRAL ADMINISTRATIVA TENDRA QUE 

HACER LLEGAR A LOS ADQUIRIENTES SOBRE EL FUNCIONAJvliENTO DEL CRE 

DITO, LA INSISTENCIA CON QUE DEBERA TRATAR TEMAS COMO SON LA SE -

GURIDAD SOCIAL QUE CREA EL PATRIMONIO FAMILIAR, EL ARRAIGO FAMI~ 

LIAR QUE TRAE APAREJADO EL TENER UN HOGAR DECOROSO Y PROPIO, EL 

SENTIMIENTO DE PROPIEDAD INDIVIDUAL Y DE PROPIEDAD COMUNAL QUE-

LLEVARA AL CUIDADO IQE L9S 1BIENES FAMILIARES Y EL RESPETO Y MEJO -

RAMIENTO DE LOS BIENES COMUNES, SERAN TAREAS QUE INDIRECTAMENTE 

MEJORARAN LA COBRANZA PORQUE UNA VEZ CONVENCIDO EL PUBLICO AD-

QUIRIENTE DE QUE LE CONVIENE LLEGAR A SER PROPIETARIO Y EL EMPE-

ZAR A DISFRUTAR DE ESE SENTIMIENTO DE PROPIEDAD DESDE EL MISMO MO 

MENTO DE LA COMPRA, LO LLEVARA A DARLE PRIORIDAD ESPECIAL AL PA-

GÓ DE LA AMOR TIZACION MENSUAL DE SU VIVIENDA. 

LA PROGRAMACION DE UNA ACCION CONTINUA DE COBRANZA, 

MATIZADÁ CON INTERVENCIONES LEGALES EN CONTRA DE AQUELLOS AD --

•' 
QUIRIENTES QUE SE ENCUENTRAN EN MORA, Y CON LA ACCION HUMANITA -

RIA DE AYUDAR A AQUELLOS QUE POR ENFERMEDAD O POR CAMBIO DE - --

TRABAJO SE HAGAN ACREEDORES A UNA REDOCUMENTACION Y EL APOYO -

CONSTANTE A TRAVES DE ALICIENTES PARA AFIANZAR LA BUENA COBRAN-

ZA Y REFORZARLA CON PREMIOS QUE ESTIMULEN LA PUNTUALIDAD E IN --

SISTAN EN EL MENSAJE DE CONSOLIDACION DEL PATRIMONIO FAMILIAR, 
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' 
REPRESENTARA PARA LA CENTRAL ADMINISTRATIVA UN ELEMENTO DE- -

'f. 

GRAN UTILIDAD QUE PERMITIRA QUE LA COBRANZA SEA AGIL Y DINAMICA-

PUDIENDO RESOLVER LAS NUMEROSAS SITUACIONES PROBLEMATICAS POR-

LAS QUE SEGURAMENTE ATRAVESARA. 

CON5¡DERAMOS EN LO PERS0:0l"AL QUE W.J:ENTRAS EXISTA VOL UN-

TAD DE PAGO COMPROBADA EN UN ADQUIRIENTE DZ VIVIENDA, LA CENTRAL 

ADMINISTRATIVA TIENE LA OBLIGACION DE AYUDARLO A RESOLVER LOS - -

PROBLEMAS DE PAGO EN QUE PUDIERA INCURRIR A LO LARGO DEL PLAZO--

QUE DURE EL CREDITO. 

SE ESTA PROCURANDO SERVIR A AQUELLAS CAPAS ECONOl\fúCAS -

MAS NECESITADAS Y SERA UNICAMENTE CON UNA PROFuNDA CO::~CIENCIA -

< 
DEL MODO DE VIDA QUE SE VEAN OBLIGADOS A LLEVAR ESTOS GRUPOS SO --

CIA.LES COMO SE PUEDE ESTRUCTURAR LA PROGRAW~CION DZ COB:..~ANZA · 

QUE ASEGURE, POR UN LADO, LA RECUPERACION DE LOS (::AFi.TALI-:s Y QUE 
r ' 

POR EL OTRO SOSTENGA LA IMAGEN, NO PATERNALISTA, PERO SI BENEFAC-

TORA Y CONSCIENTE, DE LAS INSTITuCION:¿;s P'JBLICAS Y PRIVADAS. 

EL MANTENIN...IENTO DE LOS CONJUNTOS HABITACIONALES TEN --

DRA SU ORIGEN DESDE LA CONSTRUCCION lV.:.:SlVlA DEL CONJUNTO HABITACIO-

NAL Y SERA LA CALIDAD O FALTA DE CALiDAD DE LA OBI\ .. A :NICIAL LA QUE-

HAGA FACTIBLE UN PROGRAMA ADECUADO DE MANT:ZNIMIEN'i'O PREVENTI-

VO QUE PUEDA LLEVAR A LOS C O N JUNTOS HABITACIONALES A MANTENER-

EL VALOR DE SUS INMUEBLES, A CUADYUV AREN LA HvlA.GEN INSTITUCIONAL 

QUE REPRESENTA LA CENTRAL ADMINISTRATIVA Y A S.i" ... ...:'ISFAC~R .LA PER --

<CEPCION INDIVIDUAL Y COLECTIVA DE LOS HABITANTES DEL CONJUNTO QUl<: 

SABEN QUE SUS CUOTAS DE ADMINLSTRACION Y MANTENIMIENTO SE LLEVAN 
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A BUEN DESTINO, CUANDO VEN QUE SE ATIENDE CON SERIEDAD Y CON UNA -
\ ' ,· \ 

PROGRAMACION ECONOMICA Y TECNICAMENTE ADECUADA, LA CONSERVA--. ' 
'\ ' 

CION DE LOS BIENES COMUNES. 
' 1 t\ 1 '' \ ' 

LA INTER VENCION DE LOS ADMINISTRADORES DE VIVIENDA EN LA 

PLANIFICACION DE NUEVOS CONJUNTOS HABITACIONALES Y ,EN LA TOMA DE-
!, 

DECISIONES SOBRE EL TIPO DE MATERIALES A UTILIZAR ES j:MPORTANTISI --
\ 1 ' 1 ~ \ ' - '1 ' 1 ' ' ¡ ' 

MO POR Q:JE SON PRECISAMENTE LOS ADMINISTRADORES LOS QUE PUEDEN --
'' 1 "'-

SEÑAL}~.:~ -.::o N PRECISION CUALES MATERIALES PERMITEN UN BAJO COSTO-

DE MA:'\~ -,NIWuENTO, UNA ALTA DURACION UNA ACEPTACION REAL PO~ PAR-

TE DE LC""' RESIDENTES, Y EN CAMBIO CUALES OTROS ¡.,_:-:, 1'-::-\.~\.EARAN PROBLE 

MAS DE c ... STG CONTINUO Y DE RECHAZOS POR PAR TE ~E LOS A::.JQUIRIENTES. 
'-. 

NUEVAMENTE EN ESTE RENGLON SEÑALAMOS -;_.A CONV EN:ZNC:A -

DE UNA CENTRAL ADMINISTRATIVA LO SUFICIENTEMENTE GRAN~E COMO --

PARA PODERSE TENER A FUNCIONARIOS Y EMPLEADOS DE _t\LTO NIVEL TEC-

NICO Y PROFESIONAL. 

LA EXPERIMENTACION E IMPROVISACION EN EL MANTENIMIENTO -

ACARREA::.\.A L::\ICA:V1E:K':'E GASTOS EXCESIVOS Y SU IMPORTANCIA EN(•LA AD--

MINISTRACIOl'~,DE LOS CONJUNTOS DE VIVIENDA, ES SO ..... O SEGUNDA A LA LA-

BOR DE COBRA::--JZAS QUE A)J"TES SEÑALABAMOS. 

LAS UNIDADES I-IABITACIONALES NO DEBEN .e~_,_; .(· .. :J:v .. :ü·: <.STRA.RSE - -

UNICA1v1ENTE EN EL SENTIDO ECONOMICO, PARA COBRA.~.\. O.?OR':::'üNA:N~ENTE-

;' 

Y TECNICAMENTE PARA DAR EL MANTENIWUENTO Y COKS..:.:.i:\. V ¡> ... --::ION QUE NE 

CESITEN, PORQUE SIDI:Z)J" ES CIERTO Y HEMOS SEÑALA:UG COlvJ:O RESPONSA -

BILIDADES PR:::MOR:UlALSS DE UNA ADMINISTRACION :.!:STAS ~OS FUNCIONES, 

TAMBIEN ES CIERTO QUE LAS UNIDADES HABITACIONALES FuERON CONCE -
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' ' 1 '1 \ ' 

BIDAS PARA QUE EN ELLAS DESARROLLARAN SU VIDA MILES DE SERES 

HUMANOS DE TODAS LAS EDADES QUE TIENEN DERECHO A QUE SU EXPEC-

' 11 ' \ 

TA TIV A DE ENCONTRAR EN AQUELLA VIVIENDA t;N l-IOCAR SE 'vEA REAL! 

ZADA. 

, 
EN LOS GRANDES CONJUNTOS F~\B.lTACIONALES LA VIDA DIARIA f) .. 

ADQUIERE DIMENSIONES TOTALME~TE D:FERENTZS A i..AS QUE TIENE LA --

VIDA DIARIA EN LAS COLONIAS Y BARRIOS DE LA'~- CIUDll..::, EL AGRUPA - - -

MIENTO DE MILES DE FAMILIAS EN UN ESPACIO RELATIVAl'viENTE REDUCI-

DO Y LA VECINDAD OBLIGADA A QUE LLEVA LA PROXIMIDAD DE LAS VI -

VIENDAS Y LA EXISTENCIA DE AREAS COMUNES PARA JUEGO Y PARA DES -

CANSO :JE LOS RESIDENTES, TRAEN APAREJADA UNA COMUNICACION Y UNA 

VECINDAD TAN ESTRECHA QUE DE NO ORIENTARSE ADECUADAMENTE PUE-

DE RESULTAR EN CONFLICTOS SOCIALES DE DIFERENTES WJAGNITUDES. 

POR ESO QUEREMOS PROPONER Y HACER NOTAR LA CONV.?:NIEN-

CIA DE GRUPOS DE ESPECIALISTAS EN CIENCIAS HU1viANAS QUE PLANIFIQUEN 

Y DIRIJAN LO QUE NOSOTROS HEMOS LLAMADO EL DEPARTAMENTO DE - - -

ACCION Y DESARROLLO DE LA COMUNIDAD QUE SERA PAR TE INTEGRAL DE-

CADA CENTRAL ADMINISTRATIVA. 

1 ESTE GRUPO DE ESPECIALISTAS PODRA REALIZAR UNA ENCUES-

TA ENTRE LOS ADQUIRIENTES EN EL MOMENTO EN QUE LLEGUEN AL CON-

JUNTO HABITACIONAL Y C ON UN MUESTREO ADECUADO, PODRA OBTENER -

SE LA RESPUESTA A NUMEROSAS INTERROGANT]!;~ ESPECIALMENTE DE TI -

PO SOCIAL QUE HARAN POSIBLE EN; __ EL FUTURO, LA ELABORACION DE - -

PROG~~AMAS DE DESARROLLO COMUNITARIO QUE ENCAUSEN LAS INQUIETu-

DES, ..::..NHE::..os E INTERESES DE LOS ADQUIRIENTES; Q~..~E DESAHOGUEN LA-

FOGOSIDA~-- DE LOS GR GPOS JUVENILES INFANTILES EN ANa;'IVIDADES D; 
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PORTIVAS; QUE AG~UPEN EN ACTIVIDADES AFINES A LAS AMAS DE CASA 
\,' 

QUE ASI PODRAN OCUPAR SU TIEMPO LIBRE EN DLSTRAERSE AGRADABL~ 
' ¡'' 1 1 •'¡ 

MENTE , AL MISMO TIEMPO QUE FOMENTAN UNA VECINDAD RESPETUO --

SA Y AMIGABLE; AYUDAR EN POCAS PALABRAS A LA INTEGRACION DE -
''v ' 

MILES -·E SZRES HUM.I\.NOS DIFERENTES CREANDOLES EL SENTIMIENTO -
: l ' \ 1 

' l _.J ~ 

DE UB.~.-2ACION Y DE PROPIEDAD EN SU CONJUNTO HABITACIONAL Y PER-

MITIENDOLES CONVERTIRSE EN PODEROSOS GRUPOS HUW.LA..NOS QUE SA--

TISFECnOS DE LA VIVIENDA QUE HAN OBTENIDO Y MOTIVADOS EN EL 

PROGRESO PERSONAL Y EN LA SUPERACION COL~C'l'iVA, DE:3Z.::-\.AN SER -

VIR PARA QUE LOS CENTROS HABITACIONALES DE MEXICO SEA~ FACTO -
l ' 

RES IMPOR TANTISIMOS EN EL APRESURADO PROCESO DE ~AMBlO SOCIAL 
.,, 
•' 

AL QUE NUESTRO PAIS SE LANZA CON VALENTIA. 

COSTOS. 

LA COM?RA DE UNA VIVIENDA ACARREA UNA SERIE DE GASTOS 

DIRECTOS CO:lv:.C SON EL IMPUESTO PREDIAL, EL CONSUMO DE AGUA, EL 

GASTO DE E:::..ECT:\.ICIDAD, ETC., QUE SON LOS GAS'i'OS QUE ORIGINA EN-

SI LA TENEI\CIA :JE ZSE BIEN INMUEBLE Y GASTOS Il\'DIRECTOS QUE ASI-

SE PODRIAN COl\"SIDERAR LOS RELATIVOS A LA ADMINISTRACION Y MAN-
/ 

TENIMIENTO, ESPECIALMENTE E N LAS UNIDADES DE VIVIENDA EN DON-

DE ES INDISPE~SABLE UNA ADMINISTRACION COMUN QUE V:.:GILE LOS SER 

VICIOS DE VIGILANCIA, LIMPIEZA, JARDINERIA Y OTROS, Y QUE PREVEA 

Y CONTROLE EN SU CASO LOS TRABAJOS DE CONSERVACION QUE MANTEN 

DRAN EN BUEN ESTADO LOS INMUEBLES. 

EN E:.. CASO DE LOS COSTOS DIRECTOS ES CONVENIENTE Y SALU-
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DABLE INFORMAR POR ANTICIPADO A LOS ADQUIRENTES SOBRE CUANTO . . 

TENDRAN QUE PAGAR POR CADA UNO DE LOS CONCEPTOS ANTES SEÑALA-

DOS PARA QUE PREVEAN EN SU PRESUPUESTO FAMILIAR ESTAS EROGACIO 

NES. LA TESORERIA DEL DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL Y LOS 

A Y UNTAMIENTOS EMPIEZAN A COBRAR EL IMPUESTO PREDIAL Y EL AGUA-

CON MUCHOS MESES DE ATRASO LLEGANDO EL RECIBO POR SUMAS QUE -

AFECTAN EN FORMA IMPORTANTE EL GASTO DE UNA FAMILIA DE CLASE -

MEDIA CREANDO PRO lB LEMAS ECONOMICOS. 

EN EL CASO DE LOS COSTOS IN.UL.lECTOS O SEA LOS QUE O CASIO-

NAN LA ADMINISTRACION Y EL MANTENIWuENTO DEBERA EL GRUPO ADMI
_) 

NISTRADOR MANEJARLOS DE ACUERDO CON LOS PRESUPUESTOS APROBA--

DOS POR LA MA Y ORlA DE LOS ADQUIREN7ES E INFORW.LA.R PERi.ODICAMEN-

TE SOBRE EL ESTADO QUE GUARDAN ESOS DINEROS, EN FORWJ.A TAL QUE -

EN CUALQUIER MOMENTO PUEDA SER COMPROBADA Y MERECER LA CON--

FIANZA GENERAL. 

EN ALGUNAS OCASIONES SE PRESENT·AN SITUACIONES DE EMER-

GENCIA QUE OBLIGAN A EROGACIONES EXCEPCIONALES V.G.: TEMBLO--

RES DE TIERRA, INUNDACIONES, ETC., QUE OCASIONAN GASTOS MAS - - -

1 
GRANDES DE LO PREVISTO, Y CONSECUENTEMENTE Dv1POSIBLES DE CUBRIR 

CON LAS CUOTAS MENSUALES PACTi?-DAS, EN ESTOS CASOS LOS CONTRATOS 

SEÑALAN PRECISAMENTE QUE ESE COSTO SE REPARTIR~!\ EN PARTES ALI--

CUOTAS Y CADA CONDOMINIO DEBERA PAGAR LA PAR TE QUE; LE CORRES--

PONDA DE LA SUMA EROGADA EN EXCESO. 

PARA QUE ESTA SITUACION NO SE PRESENTE O MAS BIEN DICHO, 
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PARA QUE AL P~ESENTARSE ESTA SITUACION ESTE PREVISTA y ASEGURA 

,, 

DA, RECOMENDAMOS EN PRIMER LUGAR EL FIJAR CUOTAS POR GASTOS-

DE ADMINISTRAClON y MANTENJ;W:C::N'td QUE SEAN SÜFICIENTES DE, - - -

' ' ,•\ ', ' 

ACUERDO CON LOS ESTUDIOS QUE SE HAYAN REALIZADO f:IPBRE EL COSTO 
1 --

DE ADMINISTRACION Y MANTENIMIENTO DE UN DETERMINADo' CONJUNTO. 

EL TIPO DE CONSTRUCCION, LA UB:LCACION, EL QUE EL CONJUN 

TO SEA AB~RTO O CERRADO, Y OTRAS PARTICULARi..J.: :J:ZS HARAN QUE -

CADA CONJUNTO NECESITE LA ELABORACION DE UN Pf~ZSUPUESTO ESPE 

CIAL Y LA FIJACION TAMBIEN DE UNA CUOTA· ESPECIAL. 

ES RECOMENDABLE TAMBIEN EL PROPONER QUE ESTAS CUO--
_) 

TAS AUMENTEN APROXIMADAMENTE EN UN lOo/o CADA DOS AÑOS, AUMEN-
• 1 

TO QUE CORRESPONDE AL AUMENTO DE LA VIDA REGIST1i'ADO POR EL - ' 

BANCO DE MEXICO. 

EL ESTUDIO CONCIENZUDO DE LOS PROBLEMAS ECONOMICOS - -

POR LOS Q'C'E ATRAVESARA EN EL FUTURO UN CONJUNTO HABITACIONAL, 

LA PREVISION DE SINIESTROS A TRAVES DE SEGUROS CONTRA SISMOS E --

INCENDIOS Y OTRAS MEDIDAS QUE SERIA LARGO ENUMERAR, PODRAN - -

LLEVAR-A QUE LOS CONJUNTOS !iABITACIONALES SE ADMINISTREN Y CON 

SERVEN ADECUADAMENTE, ASUNTO ESTE DE GRAN IMPORTANCIA, YA -

QUE SE GENERAN PLUSVALIAS EN FAVOR DE LOS ADQ1;L.'l.ENTES SI ESTO -

SE HACE BIEN O POR EL CONTRARIO ·SI SE ADMINISTRA MAL OCASIONARA 

UN ESTANCAMIENTO EN LOS VALORES Y UNA DESOCUPJACION QUE NO CON 

VENDRA NI A LAS INSTITUCIONES NI A LOS ADQUIRIENTES. 
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CONCLUSIONES .. 

EN LA EXPOSICION QUE ANTES NOS HEMOS PERMITIDO HACER Y 
·1 
' 
:'i 

QUE SOMETEM0S A USTEDES EN FORMA ATENTA, SIN PRETENDER FIJAR 

TES.LS YA QUE LA ADMIN.LSTRACION pE VIVIENDA TIENE UNA GRAN DINAMI 

CA, HEMOS PROCURADO DEJAR SENTADAS '1 AQUZLLAS PREOCUPACIONES 

,-

QUE HAN SURGIDO A LO LARGO DE OCHO Y MEDIO AÑOS DE EXPERIENCIAS ' 

COTIDIANAS Y SERIA PARA NOSOTROS L.\.1POSIBLE EN EL ':':i.EMPO ASIGNADO 

A ESTA CONFERENCIA EL PROFUNDIZAR EN LOS ASUNTOS TRATADOS. 

CONSIDERAMOS QUE UNA ADMINISTRACION ADECUADA ACARREA 

RA CONf-0 CONSECUENCIAS LOGICAS LA CONSERVACION DE LOS INMuEBLES 

EL EMBELLECIMIENTO Y MEJORAMIENTOS DE LAS ARE¡Ap COMUNES EX-
- -

TER:i:G-'-:SS E INTERIORES, QUE SE PODRA CONTRIBUIR A QUE LA VIDA EN-

TRE LOS IN'='EGRANTES SEA ARMONICA Y CON BASE EN ESA ARMONIA MAS 

PRODUCTIVA, Y SE GENERARA TAMBIE~ UN FENOMENO LOGICO DE PLUS-

VALlAS EN :i:...OS INMUEBLES QUEDARA SEGURIDAD FINANCI.C::RA A LOS PRO 

PIETARIOS DEL CONJUNTO. 

) JUNIO 1973. 

JOSE SALVADOR LIMA ZUNO 
DIRECTOR 

{\ 
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human requirements 
G BLACHERE • 
oirector, Centre Sclentifique et Tldmlque du Bitiment 
Parls 

1 Today the idea is beginning to be generally accepted 
that a satisfactory building job should meet three 
conditions: 

a) The building should satisfy the end use which has 
bcen fixed explicitly or implicitly by the person who has 
ordered the building (and who pays for it ... ). One can 
say in other words. that the building should satisfy the 
user's requirements. Or again should allow the group 
of men or the machines that are going to occupy the 
premises to function as intended. 

b) Tbe result expressed by (a) should be obtained for 
an overall cost bclow a figure fixed by thc pcrson who 
pays for it. By overall cost must be undcrstood a 
synthesis (achieved by mcthods which have not yct becn 
correctly established) of the immediate cost of the 
building, of the interest on the capital during the period 
of erection, the expenses of use and of the expenses of 
maintainance. 1 doubt whether that account should be 
taken in calculating the overall cost of possible alteration 
(to give an advantage to flexibility). 

e) The building -;hould also be as satisfactory as 
possible from the aesthetic point of view. 

In short, a building should fuction well, should not 
cost too much, should be pleasant to look at. 1 believe 
t~at Vitruvius has already written something similar. 

11 Aesthetics is not a matter for discussion: each 
pcrson finds a building pleasing or unpleasing. One 
can derive from this a statistical resultant which is the 
laste of an epoch. It is not our purpose here to know 
whether one can or cannot write aesthetic rules. 

Nor is it our object to expound how the overall cost 
can be calculated. 

Notr lo thr Enrluh >prDiclnlf rrtulrr : the words "human requlrements" 
lile lhe translation from Frcnch · c•isenees humaines which mean all 
sotts or requlrcmenh r•ycho-phys¡n a• welt as requirement of adaptatlon or lhe building lo ~~~ use. 

Our object is to deal with the satisfaction of the 
user's requirements, to show that they are well enough 
known in their general characteristics, or that one can 
determine them well enough for each individual case, 
and lastly to make the point that the knowledge of the 
requirements is perfectly usable and already often 
applied both for the drafting of a particular scheme and 
for the acceptance of materials, of methods o( construc
tion, of type plans, etc. 

111 Therefore we are concerncd with satisfying the 
requirements of the user. Formely, in the age of 
traditional building, this concern was limitcd lo thc 
mattcrs of the size and form of thc building, and the 
matcrials which showcd. Thc othcr rcquiremcnts: 
those of hygiene, of comfort, o( adaptation to the 
method of occupation of the premises, were more or 
less satisfied by obedience to tradition. But above all 
they were satisfied unconsciously. 

This explains why so few questions were asked when 
the accelcrated development of technology, and also of 
the manner of living and of use of buildings, caused 
the support of tradition to crumble. 

1t has required a great deal of trouble to re-discover 
this evidence that if one builds it is to furnish this: 
satisfaction of the requirements of the user. 

IV These requirements are very varied in .their natute, 
it is appropriate to C?mphasise this, because too often 
each specialist sees only his speciality: There are the 
physiological requirements which are those of the- human 
animal: There are the psychological requirements of 
the thinking being aod the sociological requirements of 
the group. 

The requirements of hygiene are important, but are 
not everything, as sorne doctors might think. Safety 
is important, but the calculation of the structures 
corresponds to ooly a small part of the requirements, 
contrary to the apparent opinion of buildi~g engineers. 
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TOPIC 2 

The rcquircments of space for carrying out the various 
functions of life in the buildings are required to be 
known, but this too is not everything, as sorne 
'sociologists would think, but, as other sociologists 
would tend to imagine, the requirements of privacy 
and of safety do not mnke it unnecessary to be interest· 
ed in lhc physiological aspects. 

On the contrary the requircmcnts are of a great 
varicty, and thc attcmpt must be made to exhaust this 
variety, with thc aim of giving thc pcrson who dcsigns 
thc building a complete list, without omissions of thcse 
requircmcnts which, with thc climate and thc soil, are 
the data of the problcm which he has to salve. To 
attcmpt to cl<1ssify thcse rcquirements according to their 
naturc i!> not uscful. All should be known and satisfied. 
lf it should happen that onc must cnvisage not satisfying 
all of them, this will be scttled for the individual case, 
according to the individual circumstances, and in parti
cular the choice of the individual client. 

V Herc is a list of the kinds of rcquircment, a list 
which we must not be afraid to increase everytime that 
we are aware of something forgotten. 

- Acou!>tical ; 

- Olfactory and respiratory ; 

- Tactile; 

- Visual: 
lighting, 

- quality of what one sees in the interior, 
- the view of the outside world ; 

- Thermal and humidity ; 

- Requircmcnts rclating to movements, vibrations and 
deformations of buildings ; 

- Rcquircmcnts rclating to the magnetic field, to the 
electric fidd, to ions and to ionizing radiations ; 

- Insolation ; 

- Safcty. 
- stab1lity, 

safcty of C.ttings, 
safcly in case of fire, 
safety with regard to intrusion, 
safcty of movemcnts within the ~uilding ; 

- Hygicnc: purity of air, removal of used water and 
materials, alimcntary hygicne, bodily hygiene, etc. ; 

- Privacy: in relation to thc outside and in relation 
to the memhers of the group (or internal privacy) ; 

- Adapt.nion to the method of occupation or use of 
the prcmisc': that is to say adaptation to the manner 
of lifc of familics, for a dwelling, satisfaction of teaching 
requiremcnts for an educational building, of clinical 
necessities for a hospital building, adaptation to the 
process of production for a factory, etc. ; 

- Requirements for the case of disaster. 

Onc can add to this: 

Thc economic requirement; 

And also the aesthetic requirement. 

But for the latter, apart from the fact that one cannot 
discuss it, it should be noted that it is not onJy cxprcssed 
by thc builder, but also by the community. 

VI This is the occasion to bring' .:up thc r<:•i:•:•' q···qts 
of thc community: cach lime thut· thc huildu•g 1s not 
ultogcthcr lsolatcd, lt forms a part of a group of 
buildings which react u pon onc another: rcact inns 
which are sometimes beneficia!: shcltcr from tlw v. H,r\, 
shade in hot climates, but more often bad: thc 
annoyances of noise, of air pollution, ol dalZlc by 
reflection of the sun, and of the loss of view over the 
countryside. And for the overall nuisance to be bcarablc 
it is necessary that each building should not 
originally qe the source of a nuisance, a pollution, which 
is beyond what the community will toleral". 

VIl For a given category of buildings : Dwelhngs, 
educational premises, offices, etc. thcre is a fund; of 
requirements comrnt"t to the category, which can be 
written once for all: such is the common kcrnQJ ,'of 
requirements for dwellings which the C.l.U. Wqrking 
Commission W 45 has drawn up. lt is givcn t\s ~an 
appendix. 

It would be appropriate to draw up similar documcnts 
for all categories of building. " -

When we say that the list is drawn up once for aU, 
two reservations must be made: 

The level of requirements varíes from one countr) 
to another, as a function of economic conditions, for 
those of the requir~ments which are not absolute. 1 And 
this level varíes with time, as a function of these same 
economic conditions, and also o( customs. ' 

For. example the requirement of thermal comfort in 
summer cannot be the same in Africa and in No1 th 
America. But this requiremcnt has varicd considerábly 
in North America even during these last thirly ycars. 

VIII In a given family of 
individual construction, there is 
list of the special requircmcnts 
one calls the programme. 

buildings, for ·cach 
rcason to draw up a 
of the clicnt-which 

·; 

Habitually the programme is sct out in thc form 
of a mixture of requiremcnts, in the above sense, that 
is to say expresscd in terms of the rcsults to be attained, 
with the imposed solutions. The dient has a perfect 
right, since he is playing to impose the elements of 
the solution: he may not hke low. ceilings, or floor 
heating, or walls with facing bricks. 

But he should be warned that, in doing this, he 
limits the choice. of oossible solutions to his problem. 
On the contrary, he ought to m a k e himself express :r · 
programme in terms of requirements-and if he wist. 
he can then express certain preferences for solutions. 

Thus the architect will have as data for bis study a 
programme which is altogether in terms of require
ments: the requirernents of the category of building 
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in question and the spccial rcquircments of the client, 
and in addition thc individual solutions of the client. 

Of course it is not usually the client alone who can 
present his programme in terms of requirements. He 
necds, to do this, to be helpcd by his architect who, 
for his part, should be brokcn in to thinking in terms 
of requircments. In all that has gone before we have 
not mentioned the wonJ cnvironmcnt. Howcvcr many 
of these requircments are cnvironmental requirements. 

1 But I prefer not to use this word first of all because it 
is fashionable, and thercfore will pass as quickly as it 
has arrived, and abovc all bccause it is one of those 
words which are among thc vaguest which can be found 
today. But if the reader likes this term, he can in effect 
say that to satisfy the rcquircments of the user is to 
provide him with a suitable environment. 

IX If a mcthod has bccn dcvclopcd, for using the 
knowledge which we havc of the requirements, this 
does not mean that this knowlcdge is complete. On the 
contrary there are gaps, and especially in those of the 
requirements which are the most specific to the build
ing: such as evcrything which deals with the pcrception 
of volumes, of the externa! world, and with sociological 
requirements. 

X The notion of the satisfaction of the requiremcnts is 
equally from now on at the root of the rccognition 
of the quality of buildings and of thcir componcnts: 

It is on this basis that H.U.D. & N.B.S. (Housing 
ans Urban Development and National Bureau of 
Standards) judge thc schcmes of the operation "Break~ 
through" even if thcy prefer to talk of performance 
rather than of requirement. which. for the question 
p• esented here, is identical. 

And it is on this basis that the members of the 
UEAtc draw up thcir common directives for agrement, 
and the agrements themselves. 

XI The aim of building codcs is merely to cnsure 
the safety, the health and the comfort of the occupants. 

USERS' REQUIREMENTS 

In the past, it was necessary to draft these codes in 
terms of formulae, of descriptive specifications laying 
down a dimension, a material. This becausc, undcr 
the sign of the traditional, one could not do otherwise. 

aut today it is evident that the most flexible regu
lation, and at the same time the surest, should be 
drafted in tcrms of rcquircments: it should give the 
dcsirable level for the requirements which are not 
absolute, and the factor of safety for the absolute 
requirements. 

We find that there are already regulations based on 
requirements : Denmark has had one for severa! years. 
In France, after many years of discussion, we succceded 
in 1969 in securlng that the only national regulation 
for the whole country should be based on requirements. 

It is clear for us that all hopes of one day seeing 
international building regulations rest upon the concept 
of requirements. 

XII Requirements should also be the basis of the 
assessment of the quality of existing buildings. And 
we find in documents of A.P.H.A. (American Public 
Health Association) publishcd in 1939 on the assessment 
of buildings and of old quarters of cities the first 
dcfinition of dwellings based on requirements. Un
fortunately perhaps the war, and more certainly the 
watcrtight partitions bctween hygienists and building 
pcople, have causcd this important work to be forgottcn. 
And we have rcdiscovred 20 years later in France 
thc notion of requirements. 

XIII May 1 concludc by saying that the applications 
of knowledge about requircments, which might appear 
to belong to the field of pure science, are very practica! 
and down to earth. It may be that thc person who 
finally applies them, the practica! man is still not fully 
aware of them. But the intermediate bodies, drafters 
of standards, issuers of agrements, people conccrned with 
regulations .and other administrative personnel are well 
aware of them and by having digested thcm have caused 
the idea of requirements to pass into practice. 

A.PPENDIX 

LIST OF HUMAN REQUIREMENTS IN HOUSING 

Cm LIST OF THE ltuM,\N REQUIREMENTS IN HOUSING 

After a WJde survcy quc\IJonmg all thc mcmbcrs of CIB and 
other quahficd bodJcs, wc are ablc to gtvc a Cl B hst of human 
<'equuements m hou~mg 

We have nolcd lhc pomts whcrc dJffcrcnccs occurred We 
thoughl JI prcfcrablc lo CJrculatc thc h~t JmmcdJatcly WJih lhosc 
divergmg notes rathcr than takc up 1m1c commg lo an agrccmcnt, 
lndeed JI does sccm that lhc prcscnt hst J~ worthy of bcmg publishcd. 
especially smcc thc con~Jdcrauon of human rcqUJremcnts JS more 
and more, and righlly so, u~cd as a ba.\Js for JUdgmg the qualily 
of real prOJCCis and hou~mg. 

What is mcanl by human rcquirements, or user's needs is the 
standard of conditJons whJch are esscniJal to the safety and health 
of man, lo hJs comforl and the satJsfactJon of hJs economic 
preoccupations. 

This rcport does nol deal WJth economic requJremenls whJch 
differ considcrably from country 10 country. 

Esscnlials for safety are mcluded under the headmg of real 
safcty rcqUJrements (tire, collapse, etc.) and also under othcr 
hcadings (purencss of air, hygiene). The safety ratio, whJch in 
fact does nol Jmply no accident probabJlity JS proposed in most 
cases. But the choice of the safety ratio ,is influenced by economic 
conditions and can therefore vary from one country to another. 
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1 ACOUSTICAL REQUIREMENTS 

AMBIENT AND INCIDENTAL NOISE 

1t 1S commonly accepted that n01se level should not exceed ('): 
-;- 25/30 dB (A) for sleepmg, 
':-;- )0/35 dB (A) for dayt1me resting, 
.::._ 35/40 dB (A) for intellectual work, 
- 40/45 dB (A) for household work. 

The method used for measurmg these levels is not defined, it 
may be ossumed that thcse data refcr to average lcvcl and also 
thot they ensure a feeling of well-being with regard to noise (id. 
es comfort level). 

lt •s also taken for granted that such consideration of mean 
data is not sufficient. 

However, there is not suffic1ent mformat1on available whereby, 
in al! instances, either the mean level requirement could be 
completed by dev1ations or max1mal requirements, or by a comfort 
mdex. 

We have only at our d1sposal fragmentary data ('). 

l. Requiremenls concerning impact noises. 

Impact n01ses from walls or ce1hngs, especially those caused 
by foot-steps, should not have a peak intensity greater than 50 dB 
(A). 

2. Requirements concerning noises from equipment 

lt is accepted thal the leve! of such noises in a dwelling should 
not exceed 35 dB (A) and, even for collective equipment, viz, 
lifts, b01ler-rooms, venlllation, water pipes;etc. 30 dB (A). 

3. Requirements concerning traffic noise 

3 a. Ground traffic 
The TNI (1

) : 4 (L10 - L,0 ) + L,0 - 30 where L 10 and L,0 are 
levels reached during 10 % and 90 % of the t1me in dB (A). 

50 % of people want a TNI lower than 82. 
25 % of people would hke a TNI lower than 67. 

3 b A1rborne n01ses 
This requirement 1s expressed m terms of NNI (') or R mdex ('). 

NNI = mean level m PN dB + 15 log N - 80, N being the 
number of d1umal noises m excess of 80 PN dB. 

N 
R = mean leve! m PN dB + 10 log 

2500 
The requirement would be that R be lower than 85 or NNI be 

lower than 50. 

4. Requirement for sonority 

Th1s 1s expressed as the reverberatJOn time thal characterizes 
the sononty of a room ('). 

Such lime, m a room in a dwellmg, should not exceed one second. 

S. Privaey in the home: acoustical requirements 

Pnvacy requ1rements for the home are of sociological nature 
w1th many aspccts includmg acousllcs: people talking should not 
be heard from one home to anothcr. 

Th1s reqmrement can be expressed as a need for acoustical 
msulat1on. 

For people hvmg a European way of hfe, sound insulation between 
neighbourmg dwellmg umts should be : 

(1) Mr 

50 dB m a no•sy arca (') 
55 dB m a qu1et arca (') 

Langdon (BRS) cons1ders these figures ralher h1gh. 

(2) Nole the "Tram•cnl peak mdex" drawn from •nvest•gatlons carned out for 
offices and not for hous1ng 

(3) TNI . dcfincd by the Bu1ldmg Research Stahon, 
NNI dcfined by the W1lton Comm•llee, 
R . " defined by CSTB 

(4) Th•s refers lo the reverberat•on t1me of the room as 11 " wben occup1ed. The 
furn~ture ,. therefore mcluded m the calculat•on · 

(S) These concepts of qu1et or no1sy arcas cannot be defined w1tb euctitude in 
tbe present day otate of our knowledge. 

54 

2 OLFACfORY AND RESPJRATORY REQUlREMENTS 

- The air in the rooms should be devoid of smells commg from 
the bu•ldmg or its occupants. On the other hand outs1de smells 
are wlcrated. 

While there is no other effective way of csllmating this olfactory 
reqmrcmcnts, 11 is acccpted that, m á:~btillduig constructed on 
tradit10nal prinCipies, it is met by rcncwing the air o( the room 

, volume hourly, thc air going out via thc polluting rooms. Newly 
devclopcd rnatcrials should be olfactorily acccptable in the same 
cond•llons. ' 

- The air in the rooms should not contam an undue proporllon 
of nox1ous gas, dusts and acrosols. 

The gas cons1dered m this respect is carbon monox1dc (CO) 
produced w1thm a dwelhng unit, and the contcnt of which should 
be less than 0.003 % at all times. This bemg a vital safety 
requiremcnt, 1t should be strengthened by a safety factor ratio, 
10: 1 bemg suggested m th1s instance. 

No mformation available as to the reqUJremcnt m long-term 
exposure. 

The reqUJrements relating to outside dusts, aerosols and gases 
do not concem the bu1lder province but rather City-planning 
engineers since for the moment the control of contamination of 
outside a1r by means of filters or chemical treatment m dwellings 
has not been cons1dered. 

3 REQUHtEMENTS CONCERNING TOUCH 

The skm of thc hands is not to come in contact wíth unduly 
rough, sharp or sticky surfaces. 

There are no rclcvant spccifications and no vroblems are met 
w1th in practice on thís scorc. 

The reqUJrement that the skm docs not come m contact w1th 
wet or mo1st surfaces 1s absolutc, except w1th those of household 
equipment and wmdow panes. 

The skm contributes to the perception of low-frequency v1brations. 
The relevan! rcquirements are given under the heading: "Requ•re
ments in relallon to V1brat10ns". 

4 VISUAL Rll:QUIREMENTS 

These are of thrce catcgories, as follows: 
- Ava•labihty of suffic1cnt and su1table lightmg so as to see what 
one 1s doing Without fatigue and to work and move w1thout danger. 
- Adcquate darkness for sleeping. 
- Quahty of what is sccn. 

l. Requircments in intensity and quality of lighting 

1 a. Luminance requirements for objects within the field of vision 

- Mm1mum luminance 
Ins1de the home the general hghting over working space (or of 

the circulation arcas) should be at least 20 lux when m ~se. 
Dependmg on the place and occupation, the recommended 

lighting data are tabulated below: 

Bathrooms, halls, toilets: 
- General lighting .................. ,................. 100 
- M•rrors (on to the face) 00 00 00. 00 ..... 00 ...... 00.. 500 

Bedrooms: 
.,...- General lighting. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 70 
- Beds and mirrors. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 500 

Kttchens: 
- Cookers, sinks, tables. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 200 
Children's bedrooms. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 200 

Living-room, fam1ly room: 
General hghting at leve! of: 
working plane. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2 

For mtermittent reading. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . • . . . . . . . 3~ 
- For prolonged reading. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 500 
- For mterm1ttent sewmg. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 500 
- For school-children's home work..................... 500 
- At workshop bench . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 300 

Circulation arcas. . . . . . .. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 1.50 
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The worb.mg planes should be protected, 1f need be, from the sun. 

In the ca'e of ~ourccs of art1ficial hght w1th luminance greater 
than lOO cú/m" m the d1rect1on of the eye, the angle formed by 
the hor1mnt.11 "íth thc ~trmght lme wh1ch Jmns the source to the 
eye should be al lcast equal lo 800. 

= bummí1fr1'1· <'OIItrtuls 

Wllilc llntn• lo reduce glare in artifi~iall¡;cii,Jhle•l i:iffiiJP6 'ilf@ 
á~;,¡¡l,.ht••, Wll ¡(¡¡ llUI b.nnw uf any such for 10using. 

, Gla1e arr~mg from thc contras!, m sunlighl, belween glazed 
are.1s ami fr,¡mcs, mulhons, úoes ex1st. 

Roughly. 11 can be sa1d tliat, to avo1d glare, the ratio of luminance 
of the arcas seen togethcr should be lcss lhan 30. 

- L111mmmce stab1l11)' 

The rat1o of the mstantaneously ma1t1mum luminance lo the 
average lummance should not_ exceed 26 %. 

- Spectrum 

Mean múcx of righl reproduclion of colours from the source 
should be h1gher than 80 %. 

2. Darkncss nceded for slceping. 

Thc amount of hghl falhng on the sleeper's eyehds should be 
less than 0.2 lux 

3. Apprai,ing ~hal is sccn 

Two scct1ons· 
- Assessmcnt of the mner space and walls of a room, 
- V1s1on of the outs1de world 

3 .J Assessmcnt of the mner .fpace and wa/ls o/ a room 

- Although man 1s sensit1ve lo mner space and g1vmg h1m pleasure 
is one of arclutecture's chief goals, there rs no knowledgc on lhe 
subjeCI 

We may merely propo~e as 1s commonly acccpted: 
That thc he1ght of rooms should be more than 2.20 metres, 
That m the case of IIYJng-rooms, bedrooms and kitchcns lhc hcrghl 
should be the smallcr of thc thrce drmensrons. 
That thc length/w1dth rat1o should not cxcecd 1.6 fÓr rooms less 
than 20 m' m arca 

- Man is also hrghly rcsponsrve lo thc quahty of thc surfaces 
m a room colour, natncss, texturc, plumb, rrght angles, slraight 
of nat surfaces and cdgcs. 

There are no rcha.ble data on thrs matter'. 

3 b. Vision of the outs1de K'or/d 

ls it rcally nccessary lo sce the outsidc world? What is there 
to see? Anú through what? 

Once more, all th1s 1s vrrtually "!erra incogmta". 

Wc can only propase, bccause rt has alway~ bccn done so up 
lo now, that hvmg-rooms and bedrooms should have wrndows 
elbow-hrgh 

S HYGROTIIER\1 AL REQUIREl\IENTS 

Th1s sccllon groups togcth!!r the hmrts of varrous unplcasant 
feehngs causcd by 

- Unduly h1gh lo~~ of body hcat, 

- Uncvcn d1~trrbutron of body hcat, 

- Thc drfficulty cxperrenccd m chmmatmg thc hcat gcnerated 
by the ba<;al mctabolr~m 

The ca u'~ of 'uch hody d1~comfort dcpcnd on thc arr tcmpcraturc, 
thc amb1cnt raú1at u m tcmperature, thc vcloc1ty and moisture 
··mtcnt of thc a1r 

When rcfcrrrng to tactrlc rcqu1rcmcnts, 11 was menlloned that 
no ~urfacc comrng m contact w1th the hands should be damp or 
wet: wc mcnuon th1~ agam bccause it also rnvolves the moisture 
contcnt of thc a1r 

l. Requircmcnl\ for bodily comfort in winter 

1 a. Amb1ent condllrons (a1r tcmperaturc, envrronmcntal rad1a11on 
temperature, a1r vcloclly and rclauve humrdity) should be such 

USERS' REQUIREMENTS 

that, in the grcatcr parl of the room, the occupant's heat losscs 
are no grcater than they "ould be 111 an enclosurc wherein the air 
and radratron tcmperaturc would be umformly 22 °C, the a1r 
motronless, and rclat1vc hum1d1ty 60 % The occupant :<> prcsumed 
drcsscd as IS u~ual 111 tcmpcrate chmate 

lhis overall cxp1c~s1on of 1cqurremcnts m te1ms of loss ilf eAii\fl{lo 
covérs tln! clftlet üf conw.;t1uí1: riO~•íttl~i!, ~~A~•~IWi íiiiU humrdlly. 

11 can aiso be cxprcsscd m tcrms of dry resultan! tcmpcrature: 
t111s must be ma111tamed al 22 °C. 

1 b. To mark thc hPn10gcneousness of tcmperature, we use the 
notron of oncnted d1 y 1 c'iultant temperaturc: tcmpcrature measured 
m thc centre of a nat surface mcasumig 50 cm on the s1dc, wíth 
an absorptron factor of thermal radiat1on abov<: 0.9 on thc measurmg 
surface and hrghly insulated on the opposltc s1de. 

The oricntcd resultan! temperaturc in every pomt m the room 
and in every drrection must falt betwe::n 16 and 30 °C. 

1 r The temperalure of the floor should not exceed 27 °C. 

1 d. Relative humrdrty rs not less than 3S %. 
For cconomy sake it can be conceded that these requirements 

are not met wh:1tever extenor conditions. For example it 1s 
acceptable that thcy not be met onc day a year. 

2. Summcr body-cnnrlurt requircments 

Ambrcnt condit1ons in thc room viz. air tempcrature, cnviron
mcntal radration tcmpcrature, a1r vclocity and rclat1ve humidrty, 
should be such, 111 the grcater part of thc room, the occupant's 
body ehmmatcs calones undcr cond1t:ons at leasl comparable ro 
thosc obtamcd m an enciosure wherein the arr and r;¡,lJal!fl'l 
tcmperaturcs would be unrformly 26.5°, the arr mot1onk• .,, ami 
relallvc hum1d1ty 70 %. 

l'hrs definrt10n of requ1rements 1s based on thc el1mmat1on of 
c,lioncs Anothcr dcfinrt1on is based on a conccpt similar to thrs 
- real temperature, whrch is a tempcraturc of cqu1valence of 
fcelrng thc real amb1cnt temperature rs the temperature resultmg 
rrom a saturatcd atmosphcre whrch produces the same fcelmg. 
ASHRAE publ1shes a comfort chart which gives the real tem· 
pcraturc of var10us atmosphcrcs m ealm air, eharactcnzcd by 
1hc1r tcmperaturc and thcir humrdity. 

ASHRAE rccommcnds an effecllvc temperaturc of 21.7 C, a 
stnctcr rcqmrcmcnt than the onc prevrously expressed 26 5 
and 70 % hud1m1ty corrcspond :u an cffeetive tempcratmc uf 
24". 

The drfference betwecn these two figures can be explamed in 
thc followmg ways. 

In North Amcriea arr condrt10nmg rs common and people are 
uscd lo having low effectrve temperature 21.7. 

In Europe, part1cularly where clunate is temperate, what is 
rcqlllred corrcsponds to cxtenor cond1t1ons on a bnght temperate 
da y· 24° cffectrve temperature. 

In rcahty these requirements vary raprdly with thc possrbrlities 
of the populatrons 

For economy sake, it 1s conceded that th1s requ1remcnt not be 
respcctcd a certarn number of days per year. For example five 
days a ycar. 

6 REQUIREi\1ENTS CONCERNING_ MOVEMENTS ANO 
VIORATIONS OF BUILOINGS ANO THEIR OEFORMA
TIONS 

Thc human body 1s sens111vc lo lhc acceleratrons set up m 
bulldmgs subJectcd to vrbratory movemcnts eauscd by wind and 
whose frequcncy 1s approxrmately 1 to 2Hz for a 15 storey burldmg 
and also faster vrbratrons generated by machmery and traffic 

L1mrts of admrssrble acccleratwr'r~ do not seem to have been 
stud1ed for housmg ('). 

The unpleasant vrbratronal amplitudes are linked with the 
following frequenc1es: 

0,3 mm for 2 Hz 
0,06 mm for S Hz 
0,02 mm for 10 Hz 
0,07 mm for 20 Hz 

(6) They havc however been studoed ror transportalion and machones. 

--. 
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FloM ~lab ucformatwns: slopes m parts or over the whole 
surf.tce uellc'l.aon, must be lnmted to ensure comfort and safety 
when walkang anu also to allow for normal use of the rooms, 
furnature pl.tncs mu~t be honzontal, the furnature should not be 
rad.ety (the lattcr poants could al so be placed m top1c 11 "Adaptat1on 
to the way of llfe") 

The requ1remcnt whach has not bcen formulated in a scient1fic 
way seems to be that· unevenness between two points of a !loor 
m the samc room must not exceed 5 cm, the slope between nny 
IWI'I ptl(I\IS should nOI CltCCCd 2 %. 

1 MISCELLANEOUS REQUIREMENTS 

7.1 Requircrnents relating to the magnetic and electric fields and 
to atmo~pheric ions. 

1t seerm scarcely possrble to give figures of the requirements 
of the occupants of dwcllmgs wrth regard to these phenomena 
although they do ha ve a repcrcussion on the sense of body comfort 
and on the hcalth 

7.2. Sunlight requircmcnts 

Sunlight m homcs as mdaspensable neather to the health nor 
to thc occupants' comfort. 

7.3. Requirements for curtailing ionizing radiation 

The matcnals and operatmg dev1ccs in the dwelhng should not 
subJCCI rts Cx:cupants to radratron greater than 0.1 roentgen weekly ('). 

8 SAFETY REQUIREMENTS 

Th1s dcals w1th rcstnctmg the 1mpa1rment of the dwellers' physical 
well-hcmg due to physrcal or mcchanical causes. 

l. Stability requirements 

- Occupants >hould not be drsturbed by thc effects of chmatac 
stress more than once a year. The d1sturbance may be due to 
vabrat1ons or dcformat1ons. 

Thc buddrng rs not to collapsc, owmg to wmd effccts, snow 
loads or earthquakc. howcver grcat they may be ('). 

- The structurcs should be stablc under scrv1cc loads spcc1ficd 
m thc CIB documcnt n° 9. "Recommcnded scrvrce load valucs 
for floors of rcsrdentral and publlc burldmgs", the deformation 
bemg no greatcr than that spcc1ficd m thc CEB "Unified Rccom
mcnucd Pract1ce for the dcsrgn and erect1on of remforced-concrete 
burldmgs" (1964) · 

Slab1illy, m respcct lo all the forcgomg, rs to be ensured m 
accoruance wrth thc ~afcly factor as defincd m the same Rccom
mcnuatlon~ 

- The clcmcnts of thc buddmg must remam stablc when subjccted 
to forcsecablc scrv1ce stre~~es: 

Walls should wathstand the ampact of a man fallmg against them, 
Cornaces. protru~aons and the hke must be desagned to bcar the 

werght of a man 

2. F..quipment requirements 

No ha1ard, such a> electrocutaon, asphyxaa, cxplosion or mjury 
due to machmery as admassable ("). 

Complete mslructrons rmply details wh1ch wall usually be found 
m lhc relevan! counlncs' standards. 

3. Firc-fighting rN¡uirements 

No OCLUp.tnl. mcluumg the sack and the cnppled, is to sustam 
houdy harm ov. ang lo lhe out break of fire (10

) 

(7) ThJS <latum " th•l g1ven by rhe USA A1om1c Aulhorlly, for nuclear-mdustry 
-.orlr..cr> 

Althou¡;.h th1~ datum 1s conscrvallve, 11 may be dccmed that at 1s too h1gh for 
occupanu of f.J...,cllmg_o;, who may be 111 or wcak ror other rcasons 

(8) The not1on of probab1llty can be mtroduccd mto thas rcqUJrcmcnt But at 
thc present llm~ ahhough ll 1s oftc:n rc:fcrrcd to. at has not yct bcen calculated 

(9) lt "Oukl he dppropnale lo mclude ncc•denr probabllU1es here. Unforlunately 
..111 bMIS for th11 IS Jo.~ckang 

CIO) Thc BR'\ con\adcrs tha'l rcquarcmcnt absolutely excessave. However n ·~ 
•mpo!Sible lo define a probab1h1y al !he prC!Cnl 11me. 

4. Requirements relating lo intrusions 

The dwclhng should afford 1ts occupants and the1r propcrty 
adequate protectaon from human mahc1ous mtrusaons, as well 
as those of dangcrous and unwelcome animals. 

S. Requircments for safe clreulation wilhln thc building 

Thesc mcludc: 
- No unuue sllpperlness of floors. Suitable datum is the non
shpping coemcaent U which 1s to be higher than 0.4 as measured 
w1th the 1mpact pendulum of the National Burcau of Standards, 
Washington D.C. ("). 

- No obstaclcs at !loor levcl, such as local protrus10ns or steps, 
except low thrcsholds m line with doors, wh1ch are permass1ble 
prov1ded that thcy be no highcr than S cm. This requirement 
1s fully dependen! on local uses. 

- No obstacles hmdenn¡_; headroom such as a hntel, etc., both 
in horizontal or vertical c1rculating arcas. 

- Adequate lighting (5 lux at floor level) of the common circulatmg 
arcas. 

- Raihngs to prevent falling in front of windows and externa! 
circulation which are h1ghcr than 1 metre from the ground. 

9 HYGIENE REQUIREMENTS 

The olfactory, resparatory, hygro-thcrmal, hghtmg and acoustical 
requarements already dealt with are parllally hygiene reqmrements. 

There remains to ment10n the rcqmrements relating to hygiene 
d1sposal of wastc-water and products, nutrition and body care, 
prov1sions made for cleaning and disinfecting. 

Disposal of wastc-water and garbage 

Washing water, scullery wastes, waste water, human excreta 
and domeshc refuse must be removed from dwellings in such a 
way that there is: 

No chance of d1ssemmating pathogenic germs, 
No accumulation or fermentation of wastes, 
No release of noxious or evil-smelling gases, 
No em1ssion of objechonable smells. 

Each dwelling must mclude its own water closet. 

Requircments for nutrition 

Dwclhngs are to be prov1ded w1th an adequate supply of dnnkmg 
water in conformity with the WHO's spec1fications. 

Equipment m conformity with local customs is to be prov1ded 
lo storc and process food and beverages w1th no chance of 
contammat1on, fcrmentahon or tainting ("). 

Care of the body 

The dwelhng must mclude a room ass1gned lo body care wherc 
there are a wash basin and a showcr ora bath, all of wh1ch supphed 
with hot and cold running water. 

A number of supplementary sanllary apphances are to be 
availablc followmg the family hvmg in the dwelhng·. Thas number 
is dependen! on the income and local customs. 

Cleaning and disinfection 

The dwelhng should require but a modicum of da1ly upkeep. 

Proviswn should be made so that 11 may be d1smfected WJthout 
damaging the bulldmg (save the paintwork and wall-paper). 

10 REQUIREMENTS FOR PRIVACY 

These refer to both inner and outer pnvacy, the former referrmg 
to individual occupants of the dwelling or groups of occupants 
in relation to one another. 

(11) The BRS cons1ders lhiS 0.4 too h1gh beca use of lhe shpperiness of Hoórs 
1n warm countraes: marble, etc 

(12) Thi• reqUirement calls for a refngerator and this is why one mny hes1tale 
at wnlms 11. 
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environment and human requirements 

the research process 
Harrict RYD 
National Swedish lnstitute for Building Research 
Stockholm 

Thc human environment can be defined as physical, 
social and cultural objccts and processes to which 
peoplc rcact in d1ffcrent ways. These reactions can 
be rcgardcd as pattcrns governed by constitutional, 
social or cultural processes. By this defmition it is 
clcar that the physical or concrete structure of the 
env1ronmcnt only plays a small part in the total 
environmcnt. Ncverthclcss, the physical environment 
is of utmost importance to the building planner as he 
must know how to create urban arcas which fulfil 
human reqUirements and avoid the environmental 
problcms of today. 

' 
Anything that causes the actual shaping of the 

environment to be more influcnccd by human require
ments is thercfore important. Research can contnbute 
here by making a systematic analysis of human 
reactions to the phy~ical environment, by providing the 
neccssary basis for allocating priorities among them 
and by formulatmg the requirements so that the 
planning process can take account of them. 

Opcrationally, this rescarch could proceed in the 
following way: 

- Systematic analysis of thc way in which the 
physical environment affects the reaction patterns of 
various catcgorics of uscrs involvcd in differcnt activitics. 

- Evaluation of thc socially dcsirable rcaction patterns 
followcd by dctermination of correlations with the 
physical cnv1ronmcnt so as to achievc the optimum 
solut10n and avoid dangerous effects deriving from 
environmcnt. 

- Formulation of the human requirements implied 
by the socially desirable reaction pattern in such a 
way that thcy cause the building process to develop 
in accorúance w1th the goals of society. 

For cach of thesc opcrations research must define 
the problcm and scck valid methods to reach the 
requircú rc~ult. In arder to use thcse methods, 

suitable instruments must be developed and ba~k

ground data registered and classified in useful ways. ; 
: 

The research process can thus be seen to have the 
following structure: 

1 
Problem Melhod lnstrument Data Result 

----

Analysis 

----- ··-· 

Evaluation 
1 

--- --

Formulation 
-~ 

--

The initial ana/ysü should cover the mfluencc that 
the physical cnvironment has on react10n palter~~; 

i.e., symbollically : the realtion Pr --+ R m wh1ch P 
represents the real physical environment and R the 
real pattern of reaction. For this purpose, studies must 
be made of Jhe rcact10ns of diiTerent categories of uscrs 
to the1r physical environment. Their react10ns wlll be 
dependcnt upon thc act•v•ty performed, and wlll also 
ha ve more or less relevance to the perfo· manee of diiTe
rem acg•v•L•es. Symbolically, this can be expressed as 
R = f (U,P,A,), where U represents categoncs of users 
and A the actiVIty in question. Methods of analys1s 
will involve studies of the reactions of a given uscr to a 
g1ven activity, i.e. of the relation R =- f (P) where U 
and A hawe fixed values. These stud1es should be made 
both in the field and in the laboratory. lf the phys1cal 
environment can be adequately simulated 1t 1s often 
an advantage to begin with laboratory studies in wh1ch 
the factors of the physical environment can be freely 
varied, and then to conarm the vahd1ty of the result 
in a field situat10n where social and cultural factors have 
a more marked inftuence. 

The stage of evalua"tion should aim to describe a 
model reaction pattem that can serve as a basis for the 



Outcr prhacy 

Occupants of thc dwcllmgs must be able to live therein without 
bemg disllnctly secn or hcard from oulside. 

1t should be pos~ible lo welcome or rcfuse a visitor without 
invadmg the pnvacy of the dwelhng 

Inncr prhacy 

Each occupant ~hould have ~omc place m thc dwelling where 
he cannot be seen aml, to a lc~\er extent, heard by the othcrs. 

Likewise, il would be de~irable that thc occupants be able to 
co11¡;regate m small group~ apart from the larger group. 

11 RJ<;QUIREI\IENTS CORRELATING WITH THE WAY 
(lf LIFE 
\ 

These rcqlurcmcnts are obviOu~ly very variable according to 
the way of 11 fe They ha ve l wo facets. 

- Thc arca and thc plan of thc dwcllmg must be sueh that the 
family llfe can be arrangcd a' llesircd; 

- Thc fanuly should find or m~tall m thc dwelhng the equipment 
and furniturc nccdcd for lls way of hfe. 

Wnhout gomg 1010 detalls. such eqUJpment and furniture may 
be diVidcd roughly 1010 two categorres: 

- EqUipmcnt and furmture nccc~~ary for fulfilhng such funetions 
as: 
- slcep10g, 
- eat10g, 
- worl..mg, 
- lcl\urc and rclaxmg, 
- attcndmg to lmen and clothmg, 
- preparmg mcals (cf hygi<"IIC); 

- EqUipment and furniturc necessary for storage: general storage 
or spccial ~toragc; 

- Avall..tbihty for thc famlly of the followmg facilities: 
- adcqu..ttc supply of electrrcily, 
- a tclephone, 
- il should be possible to brrng rn and takc out normal fumiture, 
as well as stretchers and coffins held more or less horrzontally; 

USERS' REQUIREMENTS 

And lastly hfe rn the dwelhng should not require undue physical 
exertion: 

the slope of walk-ways and staircases should be moderate, 

difference of level to be walked up or down should be 
modera te. 

12 lm()llllmMENTS FOR UNFORESEEN OR DISASTROUS 
EVI·.NTS 

Apart from thc requirements in the evcnt of storms or carthquakes 
(cf. slabililY requiremcnl~) and outbrcak of tire (cf. safcty require
ments), the occupanb can also claim thc followrng provisions: 

No collap~e of the buildmg or those adJacent to 11 in the event 
of an exploswn msidc or of bombrng (13

). 

That no hardship ensues; i.e. that electrrcity and water supplies 
and heatmg remain unmlerruptcd in the event of strrkes, protraeted 
power failures and shortages ( 13

). 

13 ECONOMIC REQUIREMENTS 

Because of the varrety of mdividual and natwnal condit10ns, 
definmg economic requirement is hardly practicable. 

All that can be done rs hstmg the constituent prmciplcs of such 
requirements: 

- Durability, factor not readlly expressed in terms of the time 
the building Will last but which shoulll be exprcssed a~ a desirable 
maximum for marntenancc costs m relatwn to lime. 

- Lmuta/lon of running expenses 

- A rather mdefinite concept of Hexibility, i c. the practrbihty 
of convertmg and modernizing al moderale cost. 

(13) The BRS cons1ders that these reqUJrements are hkely to be e•cess•vely costly 
and hml!mg. 

In actual fact 11 •• thc rcspons•b•lity of eacb govemment to stJpulate safety 
requ1rements. 

\ ' 
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Analysis 

The instruments and data to be used in an initial 
analysis are set out in the following table. 

ln'\truml'nt 

u~cr catcgonzatiOn 

Activ1ty Jcscnption 

Con¡:cptual tcrms for 
dcscnption of thc phy
sical environmcnt 

l\lcthods for mcasunng 
rcactions 

Dala 

Dcmographic rccords 

Consumcr and domes
tic surveys, modcl bud
gets, work studies. 

lnformation on build
ings, commumcations, 
terrajn and climate 

Usa categoriz.ation must be carried out in terms 
that have relevance for the variations in time and 
thc divcrstty of uscrs' rcquircmcnts of the environment. 
Thc classiftcatiOn of indtviduals according to their 
"nccd disposition" is onc possible starting point. The 
term "nccd disposition" rcfcrs to a set of Icarncd 
tcndcnctcs to act and choose in ccrtain ways. Howevcr, 
as availablc dcmographic rccords do not provide the 
background material neccssary for such a classification, 
it will probably be ncccs~ary to continue to characterie 
and catégonze users according to biological criteria (e.g. 
scx, agc, mental and physical hcalth), socio-cconomic 
critcria (c.g. financia! rcsources, education, profession, 
race, group membership), psychological critcria of 
pcr~onality. and so on. In many cases the users' 
rclatJOnship to the activity or building in question is of 
the grcatcst importance, whcn considering time, role in 
thc actJvity, ability to takc dccisions, cte. Research 
should, howcver be dircctcd towards the devclopment 
of user catcgorics 'based on more valid grounds. 

Activity descriptions should be carricd out in ways 
that clcarly show the requirements that the activity 
in qucst10n makcs in tcrms of time and the physical 
factors of the environment-including both attnbutes 
and stimuh. 

Attcmpts have beco madc to Iist and describe 
activittes, but thcy have been inconsistent. They 
havc cithcr altcrnated between different levels of 
complcxtty, or more often beco linked to some spccific 
physical framcwork, e.g. education to schools, play to 
playgrounds. Activities should be defined as adminis
trativc or organJzational combination~ of actions and 
thcir components. Examples are dwelling, cducating, 
sclltng, wclfarc. Each such activity consists of a large 
numbcr of actions ; thcir cxact composition is dcter
mined by a numbcr of externa! and interna! circums
tanccs. Actions are built up in turn of componcnts 
whosc mtcractJOns are also subjcct to variation. For 
cxamplc, the actJOns involvcd in "dwclling" are slcep
ing, rcsting, cataing, bcing togethcr, housckceping, 
hobbtcs, etc. and thc componcnts of "catering" are 
purchasmg, stonng. prcparing, cooking, eating and 
washing up. Thc activity "dwclling" can be composed 

t\0 

of different actions, depending upon the type of house
hold, their customs and degree of independence. 
Activitics should be studied to determine the actions 
that constilute and characterize therri. 

The activity "educating" is perhaps best charactc
rized by the nature of the information providcd and 
expected. An institution that is built up round a 
particular activity often makes othcr activities pos~•blc, 
e.g. catering, bcing togcthcr, resting, etc. in schoujs. 
The activities of dwelling and educating thus comprisc 
a numbcr of actions ~nd their components, and it :is 
the administratively determined combination of thcsc 
that gives rise to the performance requirements eventu<jj
ly placed on the building (its rooms, fitting, c4uip
ment, etc.) or installation intended for the achvity ín 
question. , . 

The Swedish Nation4l Board ·of Housing and Plau~•
ing has recently issucil. suggestions for altered rcgl.l
lations for dwellings that qualify for government lq~¡{~, 
and this publication (Good Housing 1970) contains.'th~ 
following list of the actions that together makc 4r 
the activity "dwelling" and the attributes they implY.: 

---
ActiYity Deliniloon ol activoly Atlrobute imphed . ,. 

SLEEP slecp BED' AREA 
: 

rcst 
be alone 
make love 

WORK occupy oneself alone: WORJ<PLAC~ 
study ' 
WOik 
rcad 
write ·-
potter 
play 
care for baby 

ASSOCIATE occupy oneself with MEETING PLACE 
othcrs: 
work 
hold mectings 
tal l.. 
play 
dance 
watch tclcvision 
listen lo radio 
hstcn to gramophone -

EAT eat brcakfast DINING AREA 
c;ot lunch 
cat dmncr 
cat informally 
eat formally 

COOK prepare food KITCHEN 
cook food 
fry food 
wa~h up 
store equipment etc. 

WASH wash hands TOILET/BATH 
wash body ROOM 
bathe 

1 

shower 
excrete 

' 



c 
1 

S 

e 

S 

S 

S 

él 

) 

e 
.1 
11 

h 

>' 

e 

fommlation of requirements of the physical environ
ment. Thts model rcaction pattern must correspond 
to the goals of society, i.e. it must be the socially 
desirable react10n pattern, which may be symbolised as 
S -+ Rd, where S reprcsents the goals of society and Rd 
the desirable reaction pattern. The goals of society 
for th~.J phyAit;;nl envlronmenl wlll d~pettd upon whut 
·~conomic and tcchnical resources can be allocated for 
the purpose. The reaction pattern can thus be seen 
as a function not only of the goals of society but 
aJso of the resources applied to the physical envtron
~ent. Symbolically, R = 1 (S,E,T), where E denotes 
t~c economic resources so applied and T denotes the 
effort made to increase these resources by technical 
development in the building field. Methods used for 
evaluation will involve studies. of the dependance of 
reaction patterns on standards of living at given levels 
of economic and tcchnical investmcnt in the physical 
environmcnt, i.e. of the relation R = f (S), when E 
and T havc fixed values. By combining a knowledge 
of the influencc of thc physical environment on reaction 
patterns R = 1 (P) as previously defined with thcse 
studies of socially desirable reaction patlcrns, it becomes 
possible to identify socially desirable elements of the 
physical environment, S-+ Pd. Their dcfinition can 
be seen as the dcfinition of a functional physical 
environment. Rcquirements can then be based upon 
them, but their realization will depend on a formulation 
that is adapted to the way in whtch the planning 
process works in practice. 

Requirements must be lormulated in such a way 
that they ha ve force at evcry decision · point in the 
planning process that successively determines thc design 
of the environment. Since the rcquirements thcmselves 
have been evaluated with the goals of socicty as a 
background the result of thc formulation studies must 
be that dccisions taken in the process of buildmg 
do opcratc to shape thc physical cnvironment in a 
socially dcsrrable way. Symbohcally, S-+ O, whcre 
O reprc~ents the decision ~tructure of the building 
process. To achievc this result, formulation studics 

e must primarily takc into considcration the influcnce 
P -+ P,. By combining this with a knowledge of 
how react10n patterns are influcnccd by the goals of 
socicty, S-+ Rd. it should thcn be possiblc to formulate 
requirements that define a socially desirable physical 
environment 1.e. S -+ Pd. Subsequcntly. further 
studtes must show how thc dectsion structurc of the 
building procc ... s opcrates to shapc thc physical environ
ment m pr:1cticc, D-+ P. Formulation studies thus 
seek to dc~cnbc thc relationship P = 1 (R,S,D,). 
However, a-; notcd above, rcaction patterns are a 
function of u-;er, activity and the ways in which 
society allm:.Jtc~ availablc re~ource~. And studies of 
requiremcnt formulation therefore are concerned with 
the relation bctwccn the physical environment C?n the 
one hand and user, activity, allocation of resources 
and the building process on the other. The full 
expression is thus P = 1 (U,A,E,T,D), but in practice 
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formulation studies will use the method of studying 
the relation P = f (D), where U,A,E, and T are 
fixed, i.e. will study the influence of the decision 
structure of the building process on physical environ
ment ofr a given user, activity and allocation of resour
ces. Such studies show thé effects of á th\10f@tiG4ll rnl}del 
on reality ami can contribute to the development of 
a more rational building process. 

These methods and resul_!l> of criteria research can be 
summarized in the following table : 

Analysis 

Evaluation 

Formulation 

Problem Mcthod 

R = 1 (U,A,P) R = 1 (P) 

R reaction 

U user 
A activity 

P physical en-
vironment 

with U ,A const. 

Result 

What influence studies of reac- The influence 
has physical tions to the phy- of the physical 
environmcnt sical environ- environment on 
on reaction ment for a given reactwn pat-
pattcrns ? activrty and user. terns. 

R = 1 (S.E,T) R = 1 (S) S -+ Rd 
S goal~ of with E, T const: 

society 

E economic 
resources 

T tcchnical 
dcvelopment Studics of reac
in building tions as a func

Whrch physical tion of living 
environmcnt standards at 

Derivation of 
a socrally dcsr
rable reaction 
pattern. 

minimizcs the givcn levels of Socially desi
undcsirable economic and rabie altcratrons 
effects on reac- techmcal invcst- of thc physical 
tion pattcrns ? mcnt environment 

P = 1 (U,A,E, P = 1 (O) 
T, IJ) wrth U,A,E,T 

D decisron const. 
struct u re of 1 

the burldrng Studies of the 

Rclation bet
ween model 
and reahty 

process l rnflucnce that 
lhe building S -+ O 

How 10 grve lptocess has upon 
acce~table thc physical en- Thc goals of 
rcqurr~ments vrronment. (Stu· socrcty as they 
for~e rn the drcs of thc reta- mflucncc the 
en~rronmental? tronshrp bctween dccr~tons of the 
desrgn proccss modcl anú bmlding rro-

reahty) 
1

cess. 
------'---------'----------------

The above review of the methods that criteria 
research can use for analysis, evaluation and formu
lation of rec.¡uirements assumes that suitablc instruments 
are available. Where such instrumcnts are not avail
ablc it must be a primary task of criteria research 
to develop them and to show what background material 
is required for their application. In the following 
sections a number of research tasks will be identified, 
starting from the necessary background data in each 
case. 
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form of money, possessions, knowledge, mental and 
physical cnergy, social relationships, safety, etc.) and 
with whose hclp he can control and consciously direct 
his hving conditions. 

Thc choice of rcsources can be based on a list 
dcrivcd from the UN-report "Intcrnational Dcfinition 
ond M~lli!Yfcl11~nt of Stn.ndttrdll ond Leveh1 ()t Living 
( 1954)". lt should be noted that the list seems to 
lay cmphasis on bad rather than on good conditions. 
Thc lattcr approach has been adopted by the Swedish 
National Board of Planning for their work on standards. 

Thc Board of Planning has given the following 
d list of rcsources: 

- Hcalth 

- Occupational and working conditions 

Education 

Living conditions 

Lcisure and recreation 

A dtfferent approach was chosen by the Swedish 
N ational Board of Housing and Planning. The 
following extract is taken from the.ir publication "Good 
Housing 1970". · 

"Attempts have been madc to summarise basic 
human nceds and how their satisfaction is dependent 
on the design of the dwelling (taking "dwelling" in 
a very general scnse). The following is a summary 
of a number of such attempts, but contains only the 
points that are relevant to the changes in building 
regulations suggested in this publication. Ccrtain basic 
physiological and b10logical needs have been omitted. 

It should be noted that the design of thc physical 
environment can contribute only marginally towards 
the fulfilment of these needs. The basic conditions 
for their fulfilment are of an economic and political 
nature. 

- The need for information and knowledge: a need 
to know more about one's own and others' needs and 
conditions of lifc i.e. to exchange information and 
knowledge with other people. A need to know more 
about who and what determines the properties of the 
available environment and how it can be altered. 

- The need to influence, change and create: a need 
to be able to decide and take responsibility in questions 
affecting onesclf, partly while the environment is 
under construction, partly whcn it is in use. The 
possibility of fulftlltng this necd is influenced by the 
particular ctrcumstances of owncrshtp, the way in 
which power is dtstributed ; thc operation of the 
planntng procedure, and to a certain extcnt also by 
the avallabiltty of meeting places and the adaptability 
of thc dwdlmg ttsclf. 

- Thc nccd to bclong to groups of various kinds, 
thc nccd for social contact: a necd to meet, associatc 
with anJ coopcr.Jte with other people, e.g. to achieve 
dcsircd changcs m thc physical environment. A need 

to have one's interests taken account of and not 
discriminated against. 

- The need for privacy and isolat.\on: a need to be 
alone, to rest, have sorne private life,..work undisturbed. 
This need is also prcscnt outsidc thé dwclling :ts a 
nced to be able to withdraw ÍI'Om ngisy aclivities, 
intrusive e~tperiencell, nl<mc or with others. 

- The need for meaningful employment: a nced to 
understand and to be in agreement with the goal and 
purpose of one's work .. This applies primarily to 
gainful employment, but also to leisure activities, in 
groups as well as individually. Leisure activities 
require that space and equipment be provided in thc 
dwclling in a general sense, i.e. both indoors and 
outdoors. 

To infiuence, change and create, man must have 
information aad knowledge. Bes1des, man wants to be a 
member of a group and to have social contacts. But he 
also needs privacy and isolation. lt is our impress10n 
that none of thcse needs is sufficiently satisfied by the 
physical environment. The design of many dwcl1111g 
arcas can be said to have contributed to the anony
mity and isolation of the tenants. 

More attention should be paid to the design of thc 
coUective sections of thc dwelling arca. They should 
be supplemented so as to facilit.ate different social 
activitics. In addition, both the prívate and coUcctive 
sections of dwelling area must be modified to give 
more privacy, in the prívate section by increasing the 
possibilities of having one's own room, and in the 
collective section by ensuring that space is also provided 
for quiet and pcaceful activities." 

Fommlation 

The final stage of criteria research is the formulation 
of requirements in a way that gives them force at all 
stages of the building process. For this the following 
instrwnents and background material will have to be 
developed: 

--
lns!Tumeot Data 

Formulation Structuring of data Data used by the plan-
used by the building ning process as a basis 
process for decisions for decisions on: 
by: 
- prospective owner - the programmc 
- building contractor - sketch plans 
- sub-contractor - proposals 
-manager - bu1lding plan~ 

---

Structuring of data used in taking decisions in the 
huilding process must be carricd out before rcqutre
ments can be formulatcd in a way uscful to those who 
make such decisions (prospective owners, contractors. 
sub-contractors and managers). The background data 
for this must be information about the stage of product 
dctermination (building programme, sketch plans and 
proposals), the stage of product manufacture (building 
plans), production and use. 
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It is reasonable to require that the physical environ
ment should provide the right level of stimulation for 
a user to engage in a particular activity. When consi
dering this requiremcnt, the activity-action concept 
must be further broken down so that it is possible 
to specify the underlying processes. Thus one may 
identify the charactcristic action of the activity "edu
catmg" as thc transmission and reception of infor
mation, and this is probably dependent upon a low 
leve! of distraction, a high Jevel of motivation and a 
htgh levcl of arousal. The dependence of these 
background variables upon externa! stimuli is very 
complex and depends in turn on individual personality 
variables. An individual with a Iow level of arousal 
may be stimulatcd by a complex environment (gaudy 
decoration, irrclevant noise, etc.) and may work better 
as a result of these externaJ stimuli, whereas another 
individual, forced by thc task to work at the limit 
of his abihty, and therefore in no need of further 
stimulation ,may have to use so much effort to suppress 
the sttmuli that his performance deteriorates. More 
research will be rcquircd bcfore it becomes possible 
to structurc thc activity concepts that are vahd for the 
sensory stimuh provtdcd by the physical environment. 
Thc raw material fo.r describing activities and ac
tJons can bcst be obtamed by continuing and developing 
consumer and domcsttc studies, model budgets and 
WOrk SlUUICS. 

Tht• conn•pH m terms of which the physicaJ 
environment is Jc<;cnbcd must be used as mstruments 
in an analysts of thc practtcal propcrtics of the 
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environment (position, dimension, material, structurc) 
and of the perceptual properties of the cnvi1 onment, 
expressed as thc intensity of scnsory stimuli, variations 
m time and space and information content. Thcse 
properties have been neglected by research and in the 
conscious design of thc physical environmcnt. Aeslhetic 
qualities are surcly susceptible to an analysis that would 
permit a comprchensive treatment of the aesthetic in all 
sensory experience. Formal structures and patterns are 
importan! in this connection as they are the most static 
-the aesthetic qualities of sound, light and smell can 
more easily be varied. 

Background material for an analysis in terms' of 
the above concepts is not easily obtainable, as it must 
be taken from many sources. A combined data bank 
for buildings, communications, terrain and climate 
would be of advantage. 

Methods for measuring reactions should distingut~h 

bctween diffcrent Icvels of rcaction to the physical 
environment. At the lowest level stimuli are mcrely 
reccived. Subjective judgments of intensity, effort aud 
arousaJ might reflect this. At the next level, stimuli 
produce a response, which can be mcasured by subjective 
evaluation, alterations of attcntion, and sk.ill in dl·aling 
with the consequences of the scnsory expcriencc. At 
the third level, stimuli produce an effect which can be 
registered in terms of the user's behaviour, actions 
and performance. 

Evaluation 

Requirements derived from considerations of activi
ties and varying with uscrs' particulars are dilf11.:ult 
to formulate in terms applicable to the physical 
planning process, unless they are evaluatcll against 
each other. This evaluation should be carrieú out 
with rcference to the goals that society has scl for 
the physical environment. 

----------~---------------.------------------

Evaluation 

lnstrument Data 

Methods for measuring The goals of soctcly in 
standards of living: general: 
- Satisfaction of needs. - greatcr equallly 
- Individual features - m ratscd stan-

(health, educat10n, dards of llvmg, 
occupational and - phystcal cnviron-
working condttions, ment 
condtllons of living: (gtvmg equal poss•b•-
leisure and recreation lities lo lhc vanous 

- Personal resources categones of users) 
-- frecdom of choice, 
- safety, 
-- good hygtene, 
- soc1al welfare. 

Methods for allocating Financia( statistics 
rcsources 

Mcthods for measuring The structure of the 
technical development building trade. 
in the building field. 

Methods for measuring standards oj living are 
indispensable for the evaluation. Measurements can 
be made in terms of need satisfaction or the extent 
to which the individual disposes of resources (in the 

----
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The buildmg programme should descnbe the goal for 
or requ1rements of thc process or product. lt must be 
able to use the results of functional rescarch, supple
mentrd bt special studies of funct10n. lt should weigh 
value agamst cost. taking account of assumptions made 
in the specml case. In drawing up the programme, the 
structuration of the product has to be dealt with from 
dJffercnt points of VICW. The ac,llvity aspect make Jt 
necessary to considcr the users' requirements and judg
ments of value. Other requircments must be taken into 
account as well. namcly the manager's, the prospective 
owners' and the soc.al context's. Building components, 
on the other hand, nced accurate spec1fication. Proper 
cons1deration of the various points will make 1t possible 
to spec1fy requiremcnts in view of generality yet allowing 
for ftexibility. The "language" of the programme should 
be such as to make communication poss1ble between 
those who make thc decisions and thc various speci:~.lists 
and between them and the users (assumed to be laymen). 

The initial phasc of the project planning, which 
'includes the prcparation of sketch plans and detailed 
proposals, should be seen as closely connected with the 
work of preparing the programme. 

The product may be structured in the same way for 
all purposes. Consideration of the activity aspcct implies 
that the features of the physical environment must be 
designed and specified in detail (dwelling room, etc.) 
wlule considreation of the building component aspect 
has, as its primary purpose, the spec1fication of generality 
and flexibihty, of the possible values that features may 
take w1thin given limits, of the resources that will be 
required as a result, etc. The requ1rements of the "lan
guage" to be used m this project planning are the same as 
described above for the programme. 

The final rcsult of the projcct planmng, the actual 
building plan, is a translat10n of a set of requis1tes 
(users', manager's, society's s1de), into a complete 
specification and description of the building (componcnt 
elements). Thc " language" must herc be primarily 
intended to facllitate communication bctween speciahsts 
performing diffcrent functions. lt will inevitably be 
d1fficult for laymcn, and thereforc for users, to understand, 
but this must be acccpted as its purposc is to serve as a 
basis for production. 

Product10n mvolvcs thc manufacture of a product 
that is already tcchnically spec1fied and naturally made 
of bwldmg componcnts. 

Product utill7atJon mdudcs both use and managemcnt 
'lf the final pr,,duct, i.e. !>pace allocat10n, adaptations 
,alled for by alteratJOn!> m thc ongmal purpose, moder
nJLatJOn, mamtenance and routme opcration. The 
"language", hcre. should be ablc to defme the structure 
of the productm view of utllizat10n as well as from the 
point of view of bu1lding components. 
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Decision making in the planning process 

Efforts to improve the planning process cndeavour 
to endow the parties whose interests are at stake, w1th 
increased possib1lities to substantmlly intluence the final 
result. 

The final decis10ns in planning are made by the electcd 
members of the local government. In order to improve 
the1r pract1cal possibilities of bnnging their intluence 
to bear on plans, two things must be achieved: Firstly, 
documents covering building and planning projccts 
should include clear descriptions of the utilization of the 
finished product. Secondly, the intenhons of the planning 
must be fully stated on the documents so modifications 
can be made at an early stage without causing much 
delay and additionnal expenses. A parliamentary 
comm1ttee is revising the legal aspects of building and 
one of their tasks is to reform the decis10n process so 
that the above rcquiremcnts are more satisfaclorily 
fulfilled. A lively public debate is taking place on aims 
and means in town planning. in an etfort to improve 
thc bases of knowledgc and to democratize thc dccision 
process. Experts, mass media, educational and welfare 
organizations, political and local groups of residcnts 
are all taking part in the debate. The increased public 
interest in these questions will mean that those respon
sible will be required to' define their evaluations and 
priorities in more detail. 

Summary 

To ensure that human requirements of the physical 
environmcnt have force in practice and al the same 
time corrcspond to the goals of society, research must 
scck: 

- To analyse users' rcactions to the phys1cal envJron
ment. 

- To evaluate reaction patterns that corrcspond to 
thc goals of socicty. 

- To formulate human requirements in a w;¡y that 
can be uscd by thc planning process and can thus 
dircctly influcnce the dcsign of the physical cnvirun
mcnt. 

At each of thcse threc stages, research must collcct 
background material, and devise instruments that 
achieve the rcquired result by allowing this data to be 
methodically processed. Thc final table iiJ ustr ates 
that it is of particular importance for research to 
develop instruments : 

- To describe categories of users. 

- To describe activities. 

- To deal with the perceptual and practica] features 
of the physical environment. 

- To measure reactions to the physical environment. 

- To measure standards of hvmg. 

- To structure the data used as a basis for decisions 
in the building process. 



TOPIC 2 

cnvironmcnt in which there are no stresses on the 
rcgulatory systems of the human organism and condi
tions are provided which man prefers to all others. 

5. Thc state construction standards and regulations in 
thc USSR are atmed at providmg a comfortablc envi
ronmcnt at !tome. 

i'íta hygienle standards, based on the material of 
experimental and natural physiological-hygiene, are 
bmding and mandatory for all agencies designing, 
butlding and exploiting apartment houses. ln accor
dance with the existing princtples, thc state sanitary 
agencies effect preventtve samtary inspection over the 
housing construction projects (agreement of designs, 
control over the actual construction and commissioning 
of the objectives) and current sanitary inspection in the 
form of planned surveys of the housing devclopments. 

The hygienic requirements stemming from the national 
construction standards deal wtth such basic factors as 
microclimate, environmental air and planned lay-out of 
housmg, lighting and insulation, corresponding with the 
construction standards, and determine the requirements 
concerning the sanitary-technical equipment of the 
apartment houses (heating, venttlation, lighting, protec
tion against heat and moisture, interior decoration, etc.). 

6. The extremely varying natural-climatic conditions, 
the peculiar hving conditions and demographic compos
ition of the population in different rcgions of the USSR 
determine a certain vanability of hygienic standards. 

The need for such a differcntiation was first of all 
evident in elaboratmg the hygienic standards of the 
micro-climate in different climatic regions. 

The differentiated standards for micro-climates were 
, also reflected in the hygtenic requirements concerning 

housing for elderly people, as well as for educational, 
children's and medica] establishments. 

7. The standards for the quality of the air has, up 
till now, been based on the indirect sanitary index of 
thc carbon dioxide contcnt in thc air. Air circulation 
of 25-30 m3 /hr per person provides a permissible leve! 
of CO" concentration (0.1 % ). However, the air inside 
a building may contain a complex of bacteria! and 
chcmical pollutants, rcsulting from the physiologtcal 
mctabolic proce!>scs of man (bacteria! aerosols, organic 
compounds) and day-to-day living processes connected 
with the cooking of food. It is wcll-known that the 
open burning of gas in household appliances, may 
fill the air of the premises with the products of 
incomplete combustion (carbon monoxide, nitric oxides, 
formaldchyde, etc.). It is apparent that the present-day 
hygienic requirements concerning the air-circulation in 
premises must not be limited only to the permissible 
COz content, but must provide for the complete evacua
tion of the above-mention~ complex of pollutants from 
the premises. 

8. The hygicnic parameters of the micro-climate and 
the environmentaJ air can aJso be promoted by a 

. .,., 

rationally planned lay-out of the apartment, in partí
cula•, living quarters isolated from auxiliary premtses, 
optimal arrangement for natural lighting, adhering to 
the principie of airing the premises by draught. Thr 
latter requirement does not concern the rcgions of tht. 
Far North. 

iie11ifit~11 thls, the hygienic requircments in respect to 
planned lay-out also take into consideralion a novel
ty, namely clear-cut functional zoning for the family 
nucleus, which provides for optimal conditions for 
sleeping, resting and creative work. 

9. The main hygienic requirement based on considc
ration for the complex influence of sunlight-psycho
physiological, anti-rickets and bactericidal-is lo provide 
broad access of light and sun into premiscs. 

The hygienic requirements in respect to natut al 
lighting envisage a coefficient of natural ltghting equal 
to 0.5 %-0.1 %, depending on the purpose of :: , rr •o m 
or premises. In respect to insulatwn of tite prcnw;r:s, 
the hygienic requiremcnts are regulated by the nccd lo 

provide the premises with a continuous thrce-hour 
insulation in the period from the spring to the autumn 
equinox, so as to provide the health-buildtn~· dfcct of 
the sun's rays coming in through the glass wmdows. 
In order to prevent the negative effect of · sur plus 
insulation, it is recommended to limit the period of 

1 insulation at latitudes South of 55° N. by setling u•· 
sun-protective devices and restricting size of window 
in particular, prevcnting windows to face wcsl ami 
south-west. 

10. Besides providing the livmg premtses with op11111al 
parameters for the environmcntal faclors acling upPII 
the physiological functions of the orgamsm (thcrnto
regulation, breathing, vision), of great stgmficanC\.: me 
factors which have an emotional effect upon mar,. lt 
is well-known that man's emotional condttion is greatly 
influenced by such factors as volume and proportton o( 
the premtses, in which man spends his time, the character 
of his surroundings and the landscape (prcsencc of ftcc 
space, greenery, etc.), the colour of surfaccs sunoundin~ 
man and objects around him. All these factors rttust 
be taken into consideration in order to provrde "psycho
hygiemc" comfort in the homes. 

It must be emphasized, however, that the set hygicnic 
standards are not something absolute. Scicnli(rc-tcch
nical progress and the successes of hygrcnic scicncc 
create the prerequisites for stcadily improvrng the 
hygienic standards. 

11. Thus, the above-mentioned princtpal points 
conccming Soviet hygiene are obviously in contradtct;l 
with the thesis of M. Blachere's report. \ 

One cannot agree that satisfying the requirements of 
the customer is the main criterion whtch should be 
followed in assessing the quality of housing (III, X). 
As was demonstrated above, the present-day require-
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1111: 11 t~ ll'llú'rning housing a1e based on scientifically 
Í<'tmdcd f.h.:Wrs wl11ch provide for man's psychological 
and phys10logical comfort. New housing construction 
,hould be based on scientifically founded recommen
dat1ons, and should not depend on the whims of the 
cu~tomer. Such factors as "removal of used water and 
rcfuse" (IV) cannot be regarded as hygienic require
mcnts, since these and other like factors (water supply, 
scwagc) deal with sanitation arrangements that are to 
cnsure hygienic requtrements. 

response by J. Langdon 

Building Research Station 
Gar~ton (U.K.) 

Let me say straight away that both of these papers 
fa1l in their object of bomg "provocative' since there 
is so much good sense in them that 1 cannot but 
wholly agree with a grcat deal of what their authors 
have said. Neverthelcss. 1 think there are a few points 
which invite comment and stimulate critica! thought 
ami if this contributes to further discussion our object 
will have been achieved. 

1 understand very well the scnse in wich Mr. Blachere 
is bemg provocative~ven if not to those of us who 
have worked with him on Commission W 45. This is 
in voicmg the demand that user rcquirements provide 
a functional basis for building and planning norms. 
For it has to be recognizcd that this state of affairs has 
not yet been achievcd evcrywhere, Such an aim is 
now more or less gencrally accepted in the advanced 
countries, though even in these, remain arcas where 
tradition and custom stlil hold away. Nevcrtheless, it 
seems doubtful whether a dcmand for user requircmcnts 
based norms would appear ''provocative" to a gathenng 
of CIB. 

It is therefore not s1mply this demand, or even the 
broad contents of such a list which invites discussion 
but, to take the matter further, the suggestion that 
this approach should be a comprehensive one wl11ch 
covers all the majar aspccts of living and working in 
buildings ; and even more to the point, the implication 
that it is the task of those concemed with building 
research to fill in all the blanks with fads anrl figures. 

The defining characteristic, the "cachet specifique", 
~f .user req.uirement as a starting point for design líes 
m 1ts essentmlly empirical nature. As a design criterion, 
a user requirement cannot be mcrcly asserted. It must 
be established by enqu1ry and jusllfied by the evidence. 
Of .course, the nature o( this evidence may be rather 
vaned. 1t need not necessarily arise from scientific 
research but may be a generalization of experience. 

Neither can one agree on the attitude of thc custmner 
towards the concept of the environment as a "fashlO
nable" term. In the era of the scientific-technical 
revolution and urbanization, the environment (air, 
water, soil) is continuously changing, acquiring a numbcr 
of negative properties that could have an unfavourable 
influence on the human organism. This makes it 
imperative to make broader investigations of the 
environment and to elaborate hygienic recommendations 
for its protection and improvement. 

Even if it is research based it may not involve psycholo
gical or physiological studies, for 1t may be suff1cient 
to apply what is known in these arcas to sorne physical 
or statistical data. 

For all these and many other reasons a list of user 
requircments will at any given time comprise a mixture 
of precise information, relatively vague notions, anu 
stalements merely asserting some nced which we are 
unable to specify the means of satisfying. A compre
hensive list is therefore more likely to be a programrnc 
for action indicative of a certain attitude to des¡grJ 
problcms than a practica! compendium of critcria. 

The content of this list will be continually changing. 
This is in part because, unlike arb1Lrarily imposcJ or 
traditional norms, empirically derived cntcria are subjccl 
to confutation and revision. And this applics nul 
merely to the parameters and levels but also as rcgarJs 
the theories and assumptions which underpin thcm. 
Thus average noise levels expressed in d 1\/\ m ay be 
superseded by synthetic parameters such as Q, H., NN 1 
or TNI, implying a different way of dcscribmg thQ 
total situation. Or in the field of thermal comfor~ 
we may pass from specifying temperature conditiof)s 
in "C (air temperature) to expressions including radim¡~ 
temperature, or others with weighted coefficicnts to 
include the influence of humidity and air movemen( 
or the standard deviation of globe temperature, eaclt 
of which arises from a different view of the thermal 
environment relationship. 

In addition, the list will change because the evolving 
demands and problems facing the community result in 
the emergence of different relative priorities. It is 
only at a certain level of achievement in the solution 
of urban housing and planning problems that questions 
such as the quality of the externa! view or the degree 
of privacy afforded by a building comes to the forefront 
as a prime matter of concern. As a result, research is 
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dircctcd now to this problem, now to that, correspond
ing to thc community's perccived needs. It is against 
this shifting blackcloth of varied knowleclge and chang
ing priorities that any proposals for a systematic and 
comprchensive hst of requirements must be viewed. 

It therefore appears to me doubtful tltat the in
fornHltion wlthlll 111~ elttegorie!l ot suclt a list can be 
othcr than partial and teiilporary. lf this is so, then 
thc mam function of the hst would scem to be to direct 
attcntion to certain arcas and to signalize a particular 
approach to desigu criteria. It may be that in advancing 
a "provocative" statemcut this is all that Mr. Blachere 
has in mind. Ncvertlteless it is ctifficult to escape the 
fccling that what he would really like to see are 
columns of figures on the right hand sidc of the paper, 
against each of the items. 

So much for general consictcrations. I woulct now 
likc to pass to a parttcula.r question, one on which 
Mrs Rycl also has somcthing to say. Mr. Blachere has 
givcu us a list of possible categories covering the majar 
tapies of human rcquirement. But, he adcls, thcre is 
also the acsthetic requiremcut. But here there is a 
ccrtain difficulty. Siuce "each person finds a building 
pleasing or wtpleasing", all oue is faced with is "a 
statistical resultant which is the laste of au epoch". 
Ami he concludes that this is something which cannot 
be discussed. Tite list of requiremcnts is therefore 
acultural, non-aesthetic. On the other hand, it would 
appear that there is something; namely, taste, which 
is outside of these considerations and not open to 
discussion. 

This seems to me not only odd, but at variance 
with the contents of thc list itsclf. Thus the first 
group of items includes "the quality of what one sees 
in the interior". But what can these be but "aesthetie" 
considcrations ? Again, the need for privacy, both in 
relation to the outsidc and to the members of the 
group (internal privacy) is iucludcd aud thesc also may 
be regarded as aesthetic problems, since while it may 
be conceded that all societies require to balance the 
psychological necd for isolation against the necd for 
intcraction and communication, the precise mechanisms 
for bringing this about ami the pcrceived criteria for 
satisfaction are essentially cultural and aesthetic. 

At thc risk of labouring the poiut, consider the 
qucstion of space :;tandards aud room dimensions-a 
sct of requirements which, p!Jssibly by oversight, does 
not appear in the list. A statistical anthropometric 
survey of the population supportcd by some ergonomic 
expcrimcnts could be made to yield a mínimum ceiling 
height. Add a margin for a confidcnce limit and we 
havc a dimension for ceiling heights in dweUings. 
Nonctheless, it is obvious that occupants would find 
such dwcllings oppressive and unsatisfactory. Realistic 
proposals for any such user study would of course 
includc experiments employing subjective ratings or 
prcferences. And this is precisely what research at 
CSTB is doing, just as the same approach is being 

employed at BRS to study the shape, size and díspo
sition of windows. And it is evidcnt that aesthetic 
considerations must greatly influence thc rcsults of such 
studies. 

Even in a ficltl whcr(l une nmy be forgivén for 
regar,ling aestlietic n\f\tters us beyond discussion, tltat 
of colour treutment, studies have inclícatec\ that colour 
preferences are systematic and similar for pcoplc bclong
ing to diverse cultures, whilc applicd stuclte:; in Britain 
and Japan have yielded similar rcsults in ratiug stmltcs 
for colour treatment of buildiug interiors. I would 
there fore suggcst that aesthctic constdetr.allons cannot 
only be ctiscussed but can be, and inclccd are, investtgat
ed. Further, that they enter into the spccification of 
user requirements just as do those of safety, hygiene 
and efficiency. Nor are they merely a separate catcgory 
but they are in addition an essential feature of general 
euvironmental standards of tllermal, visual, acoustic and 
spatial cotufort. 

If this is so, the important question becomes one of 
how this is to be taken account of. Acsthctic coiiSi
derations emerge in user preferenccs as part of thc gene· 
ral process of value judgement embodied in satisfaction 
or acceptability scales. Such a scale indicates tite degree 
to which a uscr finds a situation acceptable or not. For a 
statistical population this may be expressed by a regres· 
sion equation between the environmental variables and 
the users' response. But to state a requiremcnt as a basis 
for planning or design sorne point or region of this 
continuum has to be selected. 

One view of how this may be done is outlined by 
Mrs Ryd, undcr the heading of "evaluation". This 
procedure is only part of a total process "Analyse
Evaluate-Formulate". The evaluation process has the 
aim of "describing a model reaction pattcrn" which 
will provide the basis for formulatiug the requiremeut. 
And this reaction pattern must correspond to "the 
goals of society" (S~ Rd). 

However, if the model reaclion pattcrn (prcsumably, 
the chosen criterion) is established uy rcsearch, how 
is it nccessarily reconcilcd with thc goals of socicty 
Either we appcar to be assurning that S and Rd are 
necessarily in harmony, or that alternatively, research 
will take over the task of moulding public taste. This 
dilemma is not apparent in Mrs Ryd's analysis because 
she assumes that "Economic Rcscarch plus Technical 
Development plus Research knowledge automaticaliy 
produce the norm according to "what economic and 
technical resources can be allocated for the purpose". 
But this formulation of the problem ignores that the 
priorities (i.e. the goals of society) are nothing but 
expressed market demand and by no means neccssarily 
accord with the economic and technical resources which 
can be allocated. 

At the heart of the matter, in the evaluation of user 
requirements there lies an aesthetic or cultural element 
having a quasi-arbitrary character. In consequence it 
cannot in one view be discussed at all. It remains 



a sort of Kantian "thing-in-itself". For Mrs Ryd 
howcvcr, it IS no such thmg, but part of the research 
proccss ¡tsclf, essentmlly JUSticiable and expressed by 
the model reaction pattern. 

Now 1 do not believe that the re are on the one hand 
reqUirements such as those of thcrmal or a acoustic 
cond1tions whtch can be assessed mdependant of aesthetic 
considerauons, nor on the other, requirements which 
can be ident11ied with the ,goals of society". It seems 
tome that we have to acccpt that all human requirements 
are to an extent culturally determined. And we habe 
to accept also that soc1ety does not pursue goals whtch 
are rational" m any sense mderstood by a scientist. 

Whatever methods we employ to investigate the 
relation betwccn thc uscr and lhe cnvtronmenl, in lhc 
sense of cause and effect, lhe process of evalualion 
remains more or less arbitary. It is rclated partly 
lo the rcsourccs whtch can be allocaled, partly lo 
culturally delermined destres cxpressed as market 
demand, and partly to considerattons of safety and 
public health. But however sophtsticaled a cost-benefit 
analysis we make, there wtll at sorne point be a more 
or less arbttrary decJsJon about the "value" to be placed 
on sorne activity, the coeffic1ent to be given to sorne 
factor m the equation. And this cannol really be 
regarded as part of the research process. It remains 
a matter of poht1cal decisions, public discussion, and 

response by Dinesh Mohan 

Director, Central Building Research lnstitute 
Roorkee (India) 

All dcvclopmg countries are facing serious shortage 
of housing and havc mcagre fmancial rcsources lo 
tackle thc problcm. Economy m the cost of construc
tion is thcrefore a maJor considcratton in all such 
countrics. Whcn thts requircment is couplcd with 
durabtlity, acsthctics and funct1onal cfficicncy it poses 
a serious challcngc to the archttccts and enginccrs 

Thcrc are -gcncrally two typcs of housing. In onc, 
thc chcnt or thc owncr ,., lumsclf the occupant ano tn 
lhc othcr thc owncr ts the State, corporat10n or a publtc 
body and thc buildmgs are lel out to various calcgories 
of persons dcpcndtng upon thcir rcnl paying capac1ty. 
Whilc in lhc formcr case lhe buildmg has lo satisfy thc 
Jscrs' rcquircmcnt~ wholly. induding his per~onal la~les 
and fancics, m the Iattcr it attains a more impersonal 
charactcr and cconomtc rcnt is also a major considera
lion. In othcr typcs of buildings such as offices, 
hospitals, schools, faetones, etc., it is mostly the 

conc;umer purchasing decisions lying outsidc the domain 
of user studJeS. 

To summarizc therefore, a comprehensive lisl of user 
requirements is no more than a rough oulline of current 
topics of concern, a demand for a performance test 
specification for building norms. The actual program
mcs of research -institut10ns give sorne indtcatton of 
thc fragmentary nature of our concerns and uf our know
ledge. At the moment user research at BRS ts conccrn
ed with thermal comfort in schools, external noise 
nuisance in schools and homes, and the shape and 
d1spositions of windows. These can all be fitted 'into 
sorne sort of pattern of ex1stmg knowledge derived 
from past research, and related to future objectives. 
But the total picture is m continual flux. At no single 
moment can a ltst of requirements be drawu up wtth 
a set of definitive information. 

Nor can our knowledge be given evaluations which 
are dcrived directly from the research process. Such 
evaluations anse only from argument, dtscusston, ncgo
tlation, horse-tradmg and arm-tw1sting in commtttees, 
publie and private bodies, many of them not notably 
susceptible to scientific influence. Y es, user req Uire
ments do provide the most useful basis for building 
norms. But their adoption does not automatically 
rcmove us from aesthetic and moral responsibilities. 
And their investigation remains subject to scientific 
opportunism and the influence of market forces. 

functional requirements which govern thetr dcsign. 
Human requirements are, no doubt, important but 
functional efficiency is usually given a preference. 

A proper survcy of the manner in which a building is. 
uscd aftcr construction, in olher words, a systematic 
fecd back study is vcry important. It is common 
experience that architects tend to try out ncw ex
pnuncnts in the dcsign of buildings cach time withoul 
c.~rtng to study the results of their carlter experimcnts. 
-r he result is that sorne basic mistakes are rcpeatcd over 
and over again. Thercfore the dangcr of architects' 
imposition of his own solutions which many a time 
givc rise to dissatisfaction or evcn discomfort to the 
uscr, shóuld be given a serious thought. 

I agree with the author that overall cost of a building 
must take into account the period of erection and 
subsequent maintenance cost. We tend to stick to 
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some economzc 
tn the german 

aspects of building research 
democratic republic 

by Professor H. FRITSCHE, 
Deutsche Bauakademie zu Berlín (GDR) 

Rapid progress in the development of our Republic's 
national economy and, through this, th~ speed of the 
mercase in our national revenue depends, essenttally, 
on the increase in performance and tts effectiveness in 
building. The fundamental hypothesis is rapid mercase 
10 labour productivity. 

Efficient research tn the butldtng field intlucnces more 
and more the rate of incrcase in productivity. 

Research will be efficient when new scientific and tech
nical knowledge resulting from it, benefits practical 
production. In future development of butldtng, more 
than 80 % of planned increase of producttvtty will be 
due to practical application of scientific knowledge. 

In the German Democratic Republic building research 
w•ll be in a position to show its responsibtltties only 
when the concentrated use of its potential enables us 
to reach the maximum useful elfect in the shortest 
possible time. 

The decisive hypothesis ts to establish research projects 
for material production from the begmning and to carry 
them out in such a way as to achteve the rcsult desired. 
The departure point ts forecasting which, according to 
the system, draws attention to the procedure chosen for 
qualitative modification and clearly shows how, in 
periods to come, high rates of tncrease in productivity 
will be reached. 

_This is the starti~g potnt for bao;ic d1rcctives to be 
followed by scient1fic progrcss. Mcthods of posstble 
solutions appropriate for a multitude of specific problems 
will be formulated through operation rcsearch, opti
mization and heuristic. 

To contribute to social progress thc cssential task for 
the building industry tn the German Dcmocrattc Republic 
is preparing constructive proposttions for systemattc 
development of all industriahzcd butlding methods, as 
well as planned development of the intellectual and 
cultural Iife of our people whtch wtll contribute effec
ltvely to the production potential of sctence for the 
benefit of our social system. 

On the whole, it is a question of technical and techno
logical solutions of systems which influence the world 
market by their properties and quality. The final 
function of building science is maximum increase in 
productivity through minimization of total work and 
work time needed for prefabrication and assembly, by 
improvement in quality, reduction in consumption of 
specific n'laterials, reduction in weight and Iowering of 
costs. This economic aim is the essential aspect of 
building research in the German Democratic Rcpubhc. 

The rapid solution to such economic tasks calls for 
complex projects concermng functional, technical, techno
logical, orgamzatton and economtc unity. Work carried 
out by large multi-disctplinary teams on tmmense research 
projects is increasingly typical of the development 
in butldtng research in the German Democratic Republic. 

Large research projects include fundamental rescarch, 
applied research and the passing of research results and 
development into production, taking the following 
principies into consideration: 

- Collaboration between groups entrusted with the same 
subjects directed towards the same goal; 

- Cooperation between several groups entrusted wtth 
different tasks, groups made up of people from di!ferent 
scientific disctplines rationally orgamzed according to the 
system and the process; 

- Uniform coopcration between groups on fundamental 
research to applied research on the basis of complctely 
new prtnciples of conceptton and work drawn from 
knowledge of basic sciences such' as mathematics, physics, 
chemistry, kinetics, bionomtcs, cubernetics and others; 

- Technical and scientific collaboration and internationa· 
sharing of work on an economical basis within Comecon. 

The increasing importance of science and technique 
for building research underlines the need for information 
about the results of future research and their repercussions 
on production. · 



TOPIC 8 

For thcse reasons empirical and theoretical know
ledgc is now used about a11 as a basis and facts for 
f orecast t ng. 

In building forecasting, up to now we have concen
trated on drawtng up middle term forecasting plans, 
that is to say over a period of 12-15 years or long term 
pluns for a period of 25-30 years. 

We have considered - complying wtth information on 
international development - that the economtcal use of 
an tmportant invent10b lasts on the average for 10-15 
years, and its influence on the economy of others lasts 
6-8 years. 

We constder forecastmg to be thc most dectsive hypo
thests for a butldtng research programme. Moreover 
forecasting helps scienttfic progress as well as research 
on progress. The scienttfic and technical results of fore
cast development and their economic estimation help to 
adjust the dtrectton of research. Forecasttng plans 
include the common bases of technological processes of 
an tnd~stry, its structure and economic functions; they 
dtrect the working out of decisive qualttative changes in 
the overall system. 

Results drawn up to the present time from forecasting 
of butldtng research tn the German Dcmocrattc Republic 
clearly reveal that, thanks to rational and technologically 
modero methods. ltght-wetght and low-cost construc
tion based on up-to-date techniques is the principal 
means to mercase productivity, improve performance 
and tts etlictency in butlding, reduce butldtng ttme and 
lower the arnount of materials used. 

Low cost ltght-wetght construction based on modern 
manufacturing techniques opens a new phase in building 
industnaltzation. -

Low cmt ltght-wetght 'construction thus means buil
dtng qUtckly. at reasonable cost, with mínimum transport 
and higher productivtty. lt also means using thinner 
matertals wtth butldtng units and appropriately shaped 
JOtnts whtch are made of economtcal matenal. The 
three matn properttes of ltght-weight low cost construc
tton are: 

l. preferenttal technical and economtc development of 
matenals. This should be based on standardtzation of 
baste processes and princtpal eqUtpment tn the auto
mated mass product10n ofraw and semt-finished materials. 

2. c;ystemattc setting up of a modern tndustry suited to 
prcfJ.brtcatton. Thts pre-supposes :.tandardtzing basic 
pnKcssc~ towards gradual automation for the producttOn 
of lim~hcd untts and groups of varied design, and 

3. the dcvelopmcnt of untform stages 111 the process of 
manufactunng mam products based on semt-automated 
or complcx and mechanized bUtldtng processes and ma
chtnc sy~tcms One of the dectsive aspects ts conttnuous 
product10n of mass-produced buildtng components and 
products whtch are mter changeable and combtnable in 
vanous typcs of construct10n. 

For the future basic development in butlding Materials, 
we must remember that over the next ten years and the 
following period, there wi11 be essential technical modi
ficatiOns in the field of building matenals. 

This will be question of a qualitativo changc in thc rHruc
tut·e ot' mnterials brQught about by using building mate
rials with completely new properties, highcr strength 
and lighter weight. This change is evident for examplc 
in the increasc in the use of plasttcs, the developmcnt 
of siliceous materials with improved properttes, avatla
biltty of high-strength steels and cold-rolled htgh. strcngth 
sections and new fibre-reinforced matcrials. 

In the next twenty years, the developmcnt of struc
tural butlding materials will be tnfluenccd by outstanding 
progress in new organic and inorganic butldtng matcnals 
and composites. Siliceous materials will be predonu
natmg. Up to 1990, 90 % of the mass of biJI!rltng 
materials used will be siliceous matct ials. It will he 
essential to develop new composite materials, particularly 
by using spectal fibres, sorne glass, with complctcly 
new mechantcal and physical properties. ! 

During the coming years we may accept an accelerattOn 
in the transposttton of butlding processes towards prcfa
bricatton factories, producing structural comppncnts 
complete with interior finishes. 

This calls for the setttng up of a htghly competen! 
prefabricatton industry with semt-automatcd or auto
mated production lines for manufactunng panels,umts 
and sets of units, especially for ltght-wetght metal cornpn
nents, sihcate concrete and light-weight concrete. 

The princtple of automatton in the prefabrtcat•on 111 

dustry tmplies the use of semi-automated or automatcd 
machtne systems for mass product•on of comrnnr11ts 
and complete building systems. This calls for thc dc~c 
lopment of a technolog1cal structure of standat dPtd 

types for industrial mass production. Ccntrahzcd manu 
facture and automation of basic prefabncatton cquipmt'nt 
~ill lead to up to 80 % automation of technolog'' :d 
operatwns. Productivity can thus be tncreased '" 
about 350 %. 

Moreover we also take for granted permanent rattona 
hzation and automation of extsttng local productton 
methods. In this case it would be necessary to foreca~t 
transforming the technologtcal complcx. The effects ,,t 
these pnnciples goes beyond matenals and processes '" 
equipment. 

Such methods make it posstble to sct up a nationwule 
mventory of equipment and machmes in sptte of tlw 
growing vanations in the need for butldmg and the 111 

creasing development of new materials and compostl<'' 
compared to fcw baste technologtcal processes. In th•, 
way, we could ensure the p-rogression of processes ~~~~ 

table for automation and machine treatment and mort:
over short term rationalization of a considerable r•" 
portion of building production. 

When carrying out research projects, the German 
Academy of Building in Berlín set out new solutium 
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~u..:h as unity of functional. technical. technological 
•1 ~¡:'\.~h ~,f ,,rg.mi7ation for building and systems. For 
, 1,rn.:: :-.~i.lii,,ns. tcchnical and economic parametres 
ahovc known mternational levcl were obtaincd. A large 
number of research rrogramme~ havc been carried out 

Jnd have revealed positive results for automntion of 
projcct study processes. The system for automated 
project study is based on a complex application of 
methods. algonthm1c processes and computers for auto
malle data processmg-~by' making use of knowledge 
of cybernetics. operational research, heuristic and other 
sc•entific branches for: 

- Rationalization and automation of the proce~ses of 
project study: 

- Optimization of project solutions based on complex 
and economic entena for the construct10n of a building; 

- Setting up of a system adapted to electronic data 
processing obtamed. retrieval of mformation for the 
preparation stage. 

New methods have been developed for lattice beams 
for space structures. This trend is directed towards a 
s1mple node junction which can be manufactured in a 
factory and assembled on the site to promote the use 
of space structurcs whose static load bearing capacity 
is very favourablc. :.u1table for wide use in all catcgorie~ 
of buildmgs. 

Another cxamplc 1s the new development m the tech
n•ques of machinc-opcratcd p1pc-laymg contnbuting to 
the mechan1zatwn and automation of thc extension of 
underground nctworJ..s. In th1s case it was a question 
of devising a technolng¡cal proccs!> of contmuous trench
mg. transport of excavated matcnal. laying and joming 
p1pes, filling in the trench and rammmg down of fill. 

Another favourable new trend is covenng over large 
arcas by means of :.pace structure!> with no mtermediate 

BUILDING ECONOMIC'S 

load bearing points so as to use such buildings for 
community activities. light industry. etc. 

This new developmcnt also makes it possible lo 
shcltcr !:lrccts, puulic squnres and WOI'kshops. 

We should also mention a hot-water installation, 
using the economic solution of distant-heating. These 
new methods make it possible to use technical solutions 
for regulating hot-water and central heating. 

New developments described above have been intro
duced into factories in the German r_;,·•nocratic Republic 
and lcad lo large reductions in costs. ·¡ hl·yr are protected 
by patents taken out in the na me of the GerrnaiiJ Academy 
of Building in Berlín under numerous industrial aspects. 
1t is possible to visit them in German factories where 
other developments are in use. 

In the building field in East Germany complex tasb 
arising from the concentration of research poten
tia!, close links between science and production. auto
mation and rationalization and the introduction of 
research results into practica! production are more than 
ever the most importan! questions for the increase of 
efficiency and productivity. The solution of these tasks 
calls for a great deal· of specialized knowledge on the 
part of experts in building research in East Germ:111y. 

The German Academy of Building in llcrlin 1s the 
central scientific institute for building rese:-~rch The 
Acadcmy is entrusted with research and l.lcvclopmcnt 
projects according to thc requirements of nat10nal 
economy. by prefabrication factories and the Mmi!>try 
of Construct1on. lt is the aim of general building 
research to promote. through economic orientation of 
research. scientific progress sufficient to master the 
technical revolution in building and contribute. through 
1ts results, to the permanent increase in productivity and 
planned development in building in East Germany. 



economy of construction 
lng.-Arch. V. KASALICKY 
Research lnstitute for Building an An:hitecture, 
Prague 

• 

A) Concept of economy of construction 

Thc construction is a complcx process participatcd 
in by a grcat number of partners. The rcsults of this 
process are buildings, useful goods of relativcly long 
life expectancy. The principal characteristics of the 
buildings and, consequently, the particular feature of the 
construction process is their inseparable eonnection with 
the plot of land on which they have been built. The 
cconomy of construction, therefore, is a synthesis of 
thc economies of the individual activities of which the 
construction process consists. However, synthesis is 
not the same as sum. 

The economies of the individual activities represented 
by thc economic interests of thc individual partners 
participating in thc process of constructions are often 
mutually contradictory. Therefore, in the different 
systems of managemenl of national economy various 
regulatives are sought lo balance the contradictory 
inleresls and lo attain the relalively oplimum satisfaclion 
of lhe, interesls of the wide strata of society or the 
common social interesls in general. 

The concept of wider interests which should be 
prdcrred in the cconomy of construction lo other 
narrower inleresls is very unstable and varíes in accor
dance wilh lhe individual countries and their systems 
of control of national economy and, within the frame
work of the individual countries, very often in aecordance 
wilh the conlemporary or short-term trends of the 
princ1pal economic or social goals of the development 
of nalional economy (development of industry, solution 
of lhe housing problem, etc.). 

8) Principal problems of economy of construction 

The firsl problem influencing to a considerable extent 
lhe general economy of conslruction is the priee of 
land on which thc conslruction should be effected. The 
owners of the land, as one of the most important 
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partners in the construction process, naturally arply 
thcir criterion of the highcst possible pricc of land 
which influences unfavourably the price of the build
ing and, consequently, the economy of its fuLUJe 
utilization. Speculation with building land is one of 
the oldest kinds of speculation in history. Publlc 
institutions and authorities responsible for construcl1on 
seek various ways how to resisl this speculation. 

On the other hand, in sorne countries thc lnnd was 
expropriated, nationalized and deprived of nny subs
tantial price. In these countries the elcmenl of spc
culation has been entirely eliminatcd. Howcvcr, cvcn 
in such cases all economic problcms of construc'lion 
connectcd with the land do not seem to be solvcd. 
'There is the problem of excessive acquisition of high 
quality land for construction purposcs, lhe rcgulativc 
effect of the price of land on the purposive allocation 
of buildings for various purposes was lost, etc. l hcrc
fore, it is necessary to continue working on the pro
blems of thc economy of construction in relntion lo 
the price of land in both afore mentioncd cases. 

The second problem of grcat importance from thc 
viewpoint of the cconomy of construction is thr 
conccpl of lhe economy of lhe building indus.lry. From 
the viewpoinl of the economy of construction lhe 
economy of the building industry is its dccisive 
component. With regard to the fact that all over the 
world thcre are building corporations and their ~"'' 

contracting organizations which must .produce 1'1''' 1i 

(or accumulation), all ovcr the world thcrc is lhr 
tendency to dual solution of the economy of thc bUild
ing industry, viz. 

a) by means of increasing the prices, 

b) by means of reducing the costs. 

Both tendencies are not practiced separately, but are 
intertwined continuously, one of them gaining or losing 
in accordance with the changing situation in national 
economy. Naturally, from the social point of view the 
tendency based on the. reduction of costs is more correct. 



Thc third vcry serious problem is the economy of 
;lperatton or utilization of buildings. lt is undeniable 
that not only the suppliers of butlding operations, but 
oftcn also thc owners or the future uscrs of buildings 
underestimatc thc cconomy of the futurc operation of 
the buildings when planning thc construction of the 
building and conccntratc th~ir attcntion on()Rid~~lly nn 
the economy of the construction only. The result 
usually is thc circumstance that chcaply built buildings 
draw the "cconomizcd" moncy additionally in the 
course of their performance (utilization) and oftcn 
with such intcrel>t a~ would be con~idcrcd as usury in 
normal civil lifc. So far no tcxtbook on the economy 
of construction or no confercnce have recommended 
an explicit solution of thcse discrepancies ; in particular 
no sufficiently convincing reasons have becn found so 
far to convincc thc owncrs or thc future users of the 
bmldings on their corrcct or incorrect attitudc. 

q Problems of international economy of construction 

The principal problem is rcpresented by the much 
too simplified idea of what can be compared, lying in 
that it ~eems ea!>y lo compare monetary or índices 
cxpresscd in financia! units. Howcver, in complcx 
systcms of intcrvcntions and state allocations of funds 
which form part of the housing construction in practi
cally all systcms of state formations, and in complex 
!>ystems of mternattonal rates of cxchange no direct 
comparison of indtces in financia! values is possible. 
In particular it is impossible to prepare bilateral or 
multilateral comparisons which are possible only at the 
cost of very compltcated "expurgating" prcparations 
preceding the actual comparisons. 

It is possible to cndeavour, at the cost of a radical 
improvcment of the rccords of pnmary data, to compare 
natural índices, such as the quantity of labour, materials, 
etc. consumed : howevcr, this cndeavour is also ac
compani~--d hy a grcat numbcr of complex difficultics 
which would havc to be overcome f1rst. One of them 
is, for example, thc comparison of the cconomy of 
roughly cquivalent standards, qualities or buildings of 
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approximately thc same life expectancy ,and perfor-
manee costs, etc. '' l 

One of the principal hindrances of any progress in 
the preparations of international compari!igiJs óf ~cúnQ .. 
mic results of conslructióñ, h(lwcvcr, lli litl insufflcient "' 
flow of infgr!llutlon of teehnlcal and eeonomlc character 
beglnnlng with thc perfect representation of the situation 
on thc site and ending with regional or national 
summaries of economic results . of construction of , 
comparable types of buildi!lgs. lt need not be stressed 
that this is thc principal hindrance of not only lnter
national, but also national comparisons of ecpnomic 
results of construction in the individual territorial units 
(rcgions). 

D) Scope of CIB activities 
,' ,\'\ 

Sy!.tematic work m the framcwork of Cl 8 in the 
rield of economy will be generally uscful, if it assists 
in the elucidation of the principal problems of economy 
of construction and methods of their general solution 
which could be applied in a creat1~e manner also to the . 

1'• ·'· 1 ' ' conditions of the individual countries. One of lhc 
principal aims in this ''field is the improvement of the 
system of technical and economic infor'tn~'tion' and 1ts · · · 
international conversion. 

lt cannol be assumed that any ad hoc CI B working 
group~. meeting for a fcw day1> ,, only, could be: ·. ,, 
capable of working on · systematic solutions. of• difficult, · ·, • .. 
problcms requiring long term concentrated work of 
largc research teams providcd with the respective aids. 
That can be secured in two ways only, viz. 

a) ordcring the solution of the respective problem 
from ohe of thc member institutcs, 

h) crcating an intcrnational research team lo work in 
one of thc mcmber institutes for a pcriod required for 
the solution of the problcm. 

Naturally a number of combinations, and variations 
of these basic methods is possible. lt seems, however, 
that CJ B is not yet capable of solving such a problem. 
A more detailed statement of this circumstance can be 
found in the materials of W 55. 



Although haghcr taxe~ are dafficult lo accept, they may 
sene also to hold down land pnces and thus, even 
though amposed. the overall effect would result in no 
mercase m the real cost to the owner. Control of land 
use as. as Mr. Kasahd.y says. one of the lasks that has 
not been handled happaly m either free enterprise or 
socaalistic countries. 

Few among us would object to his second point that 
it is more desirable to reduce costs than to increase 
prices. where one or the other alternatave must be 
adopted. The management sade of thc building industry 
m most free enterpnse countries. and 1 presume in 
socaalistac countnes too. would agree with this. But 
Ngamzed labor 1s not wllling to agree, and th1s unwilling
ness as resulting m a reduct10n of labor mput. In thc 
long run this m1ght wcll be bencfic1al by forcmg the 
development of mdustnalized bU1Id111g. 

Mr. Kasahcky's third point necds emphasas. The 
present value of the cost of future operat10n and 
mamtenance for a buildmg should be a part of the cost 
calculation. Thas has been discussed m U.S. Budget 
planmng for decades. and the U.S. Comptroller has 
recently emphas1zed 1ts 1mportance. The techmque 1s 
conceptually s1mple. and has been descnbed and u~cd 

m the Umted States. but not to the optimum extcnt. 
r\ detatled report on thas suhJect by Cl B maght be ver) 
valuable. 

Dr Tnebel dtrects his attentaon largcly to othca 
signaficant problems. He places greatcr emphas1s on 
the cffictency w1th whach the bu1ldmg performs 1ts 
funct10ns and the sat1sfact1on 11 provadcs for thc cost 
11 enta1ls. He relates costs to serv1ces, not JUSI to 
square feet. Although he has gone further in th1s arca 
than Mr. Kasahcky. 1 wish he had taken one more Impor
tan! step and related not only the effic1ency of the scrvices 
provided but also thear cost to the add1taonal costs 

response by C. N oe"l 
~.e:ut 'lf the Department of Economic Problems 
r ~ Scentifique et Technique du Batiment 
~.zn:, 

stresses inftuencing building economy 

In a wide meaning, bu1lding economy can be 1dentified 
Wlth the general economy or can be defined 111 a narrower 
meanmg as the set means and conditlons allowing to 
bu1ld economacally a construct1on of a given quality. 

Whatever the interpretat1on of th1s word, we must 
always keep 111 m111d that economy can only be a global 
balance, m so far as th1s balance can be achieved; effec
llvely, 11 too often appears that a part1al economy repre
!>Cnts only expenses camcd forward to other items 
e~capmg the control of thc end product. 
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demanded by building location. One locat10n may be 
able to utilize existing facilities such as power. water 
and sewer systems, transport capacities, etc.. whcrcas 
this may not be true for another locat1on. Thc cost 
of the building, therefore, should include the actual 
costs of the serviccs it requires. 

Dr Triebel also points out that the architects, enginecrs 
and contractors mus! learn to work together. The 
owner and, where possible, the prospectave occupants 
should also be a part of the team. One proposed layout 
costang 5 % more than others may picase the arch1tect 
and the owner very much. However, the prospect1ve 
occupant may not feel it is worth the cost to him. 

Wtthout mentioning it by name Dr Tnebel touches 
upon the subject referred to in the Unated States as 
CPM, or construction programming and management. 
The CPM concept should be used rigorously and thc 
organization and individuals responsiblc for 1ts develop
ment and operation should be identified and thear 
authority clearly established. lf the buildmg has been 
welllocated and offers the optimum services ata mmimum 
original cost and mínimum future maintenance and 
operating costs, and if CPM principies are apphed 
during construction, it should be an economacal bulldmg. 

One 1tem neither paper discusses is the wisdom and 
economy of establishing a specified life expectancy for 
the bu1lding, and possibly life expectancaes for the 
dlfferent components. Probable changes m the neagh
bourhood. as well as poten ti al technolog1cal developments. 
may suggest that from a practica( point of v1ew the 
most economical construction is not necessanly that 
which lasts the longest time. In sorne anstances, a 
short hfe might very well be best. Any decision regardmg 
the establishment of a life expectancy for a building 
and 1ts components should not be reached by default. 
1t too must be well thought out. 

In fact, this is almost always the case and we must be 
very humble when tacklcmg this type of invest1gataon 
for which one mdividual can never master the wholc 
problcm. Effectivcly, a senes of them generate stresses 
for thc next ones: E ven in very integrated formulas 1t 1s 
1mpossible for one man or for one organism to control 
the whole set of operat1ons as far as the imphcations 
downstream or upstream are importan!. 

So that, in particular, it •is fairly simple to determme 
the most economical technical or architectural solution 

'--
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to build a given number of dwellings, however, this 
optimum solut10n will very scarcely be Jiable to appli
cations because of the stresses brought by the rules, 
the choice of land, the mass drawing and other decisions 
located upstream. 

Even in the assumption that one coordinator would 
hove tnken these parumeters In account, the farther 
consequences· upon transportat10n networks, schools 
would have st1ll to be studied. 

We could even say, at the extreme Iimits, that every inter
vening person tends to act in such a way that he carries 
forward to others the expenses required for the achieve
ment or operation of the end product. 

There are abundant examplcs of land bought at low 
prices, that lead to important building expenses (special 
foundations, road construction ... ). 

In the same manner, a builder who will not manage the 
dwelhngs he builds, will often be inclined to use materials 
inconsistent with cheap maintenance. 

In the same way, again, the suburbs of big towns 
abound in rather cheap buildmgs handicaped on the level 
of general economy, by very expensive transportation 
conditions. 

The above observations explain why the Anglo-saxon 
concept of "total cost" raises so much interest, but 
bes1des, no sat1sfactory solution has been found for this 
problem. 

As a result of all these observations, every building 
project raises a special problem at every step of its 
process, and each step of this process should be carried 
out in order to create as least stresses as possible for the 
following operation. 

At the same time, every process operation should be 
mvestigated to cope, as economically as possible, with 
the upstream and downstream stresses. This method 

_ would avoid crrors such as to build vcry high cons
tructJOns on bad ground or on the contrary not taking 
max1mum advantages of the special foundations imposed 
by the grounds. 

Everything considered, 1t is obv1ous, that the man in 
charge of one of the process step can only assume his 
decisions, withm often narrow limits, since he must 
undergo a senes of obligations such as for instance: 
natural condJtJons, environment, regulations, ground 
selcctJOn, financ•al cond1tions ... 

1 n its present configuration, the construction process 
involves a number of more or less coordinated steps 
among wh1ch, we can list, in chronological order: 

Regulations, 
Fmancing, 
Land operations (ground purchase,,arrangemenl), 
Slte-p/an, 
Sketch ami project, 
Contracting, 
On site operations, 

- Payments, 
- Construction management. 

Each of these parameters takes an unequal part in tht 
cost of the final product consistiñs oi' o building erected 
on a ground for a ,ivcn YRQ. 

The economy problem consists in optimizing the 
construction prices in function of a number of these 
parameters that are imperative data. Among the most 
stressing ones are: 

The limits of financia/ possibi/ities, 
The land price, 
The regulations, by-laws, 
The site, 
The client's or user's requirements. 

An efficient economy policy of building must try t · 
alleviate the stresses brought by these data to the exten , 
they depend on men. Sorne of them cannot be modified 
it is the case of the geographical situation or of the users' 
health or safety requirements, others are related to poh· 
tical conditions, for instance the prices of land, others 
can vary with the advances of knowledge such as for 
instance, the safety factors included in the regulat10ns 
(snow, wind, loads, tire ... ). 

Likewise, the important data formed by the client or 
user's requirements can be made far less bindmg ;f thes' 
requirements are expressed in terms of needs and not 1!. 

a descnptive way. 

lt is quite obvious that the most weighing data are the 
financia! hmits; when added to the other stresses they 
finally govern the construction quality. These fmanc1al 
limits can depend on the needs of various user ca legones 
or more simply of the unability of the chent to pay more. 

As far as social housing is concerned, financing is an 
essentially política! problem that can be processcd in a 
very different way according to the type of governmcnts. 

The product characterist1cs are dependent on all those 
data; the severity and the number of stresses can greatly 
relieve the margin ofpossibilit•es and the possible solut1ons. 
Nevertheless, important economies can still be found in 
the design and completion ofthe constructions themselves; 
i.e. in the fields of Architects, Engineers and Contractors. 

The details of the means that can be apphed to reduce 
the cost would exceed the purpose of this paper, C.I.D. 
W 55 group has been especially created for this purpose 
and has included the methods of cost optimization in his 
programme. 

In France, the CSTB, has developped a senes of tool• 
answering such questions either by analyzing the ge 
metry of buildings or by investigating the pair quality
price. 

Whereas parameters of the building geometry are now 
well mastercd. !h .- -.'d;·•n remains pending with many 
other oncs govl.'r n;1!¡_, };r • ..;:c:.. All of them react more or 



Jcss on onc anothcr. Evcn by neutralrzing sorne para
mctcrs. such as t hl' countncs where construction is taking 
place. thc pncc varmtions for an identical ítem are very 
h1gh. so that thc problcm of comparing costs relative to 
various countrics is vcry haphazard and utopical, even in 
assuming, in thc bcst conditions, the compared products 
are idcntical. 

The purpose of this brief survey of stresses inftuencing 

response by Dr. M. Sumiclzrast 
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the construction economy is'· not, in fact, to provide 
solutions, but rathcr to draw 'attention to the problcm 
complexity and scope. 

/( / 

We may regret, in this connection thc lightncs11 with 
which these problcms are S(Uí\etimes eomlidercd, in fheir 
senerRI óof)eel, slnee the s'mallest aspect of the problem 
often presents insoluble difficulties because of its' inse
parable "environment". 

Chicf F.conomist National Assodation of Homf' Ruild('rs of the Unitcd States 
and Associate Profes.o¡or of Urhan Economics fhe American University 
Washington, D.C. 

eco11omics of construction 

Papcr~ by Mcssrs Kasalicky, Triebel, and Fritsche 
d1scussmg thc topic. "Economy and Construction", 
produccd thrcc entirely different conclusions. The 
similanty, if thcrc is one, could be found only in the 
conceptual approaches to the qucstion by Mr Kasalicky 
and Prof. Fritschc. This is not surprismg since both 
place a rather h1gh value on state control of production 
and the environmcnt. 

Kasalicky approached thc topic with an examination 
of thc role of socicty versus that of the individual entre
prcncur: He suggcsts that thcir goals and aspirations 
are not ncccssarily synonymous. Thc cntreprcneur is 
usually intcrc~tcd m ~hort tcrm objcctivcs, and profits 
motívate lum lo scck thc lughcst pncc. He is not 
ncccssanly conccrncd with thc social good which might 
parallcl his cffort to reduce costs. H is short ter m 
objectjvcs are sufficicntly strong to motívate him to 
abandon use of quahty matcrials and lcavc the long
term rnamtcnancc problcrn to somcbody clsc~ 

Onc arca of particular d1~crcpancy bctwccn prívate 
entcrpnse and socwlr~t countrics 1s the role of land 
speculators. Thcy also dnvc co~ts up. Land spccul
allon no longcr cx1sts in countncs m which land has 
been nationalrzcd or cxpropnatcd. lntcrcstingly, Kasa
licky notes that cvcn undcr thcsc condit10ns, with the 
pricc of land sub~tant1ally lowcred. thc cost-as it is 
reflectcd m thc ult1rnate unit-has not bccn solvcd. What 
he is alludmg to 1<; not qUite clcar. Onc can only guess 
that cvcn wlthout the h1gh pnces of the Capitalistic 
systcm. the allocat10n of land has not bccn solved and 
that ~oc1ah~t countrics havc a b1ddmg systcm whereby 
pubhc bodics vic for hmited supply of uscable land. 
lf this is so, sorne valuc or price must be attached to 
the bcst and rno~t dc!>1rablc parcels of land. 

• ,¡¡,¡ 

To Kasalicky, division of responsibility is a rnajor 
construction problem. On one side are the builders 
who produce bUIIdings and on the other are the users. 
The interests of the two groups are not always parallel. 
Kasalicky suggests that much of the thrust of the inno
vative systems trying to achieve economy in constructior. 
results in creation of future slums. 

What the international cornmunity could do is to 
establish sorne readily translatable and understandable 
bcnchmarks, showing what various countries are doing 
in providing economies of construction through cost 
cutting mnovations. Since comparison of various 
systcrns in terms of monetary values may be difficult, 
physical units of rneasure would be used for thc cornpar
ative data. Kasalicky feels that CIB should (a) ask 
onc member of the institute to devclop thcse cntcria 
for interaction and comparison and (b) create an intcr
national tearn which would put such an inforrnation 
systern into operation. 

Triebel's paper maintains ihát"an:>debhnical· progress 
is good only if it provides"a''bettt!t''place for people to 
live. In construction, progress means a reduction in 
costs, without sacrificing quality. 

His thcsis centers on the irnportance of a joint efTort 
by all pcople involved in construction to bring about 
tcchnological progrcss. This ultirnate goal resulting m 
substantial economies cannot be achieved by onc segrnent 
of the construction industry. . Only the application of 
scvcral major measures will bring about a reasonable 
cost reduction. lt cannot be done by the designer, by 
the builder, nor by the investor alone. All parties in 
the construction process must cóoperate in the set 
objective. 

1' 
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In addition, thc process of cost reduction cannot be 
hm1tcd to a11y s111gle part of thc construc11on process. 
Rathcr thi!. is a wholc and complex mattcr affecting 
pla1111111g of futurc urban arcas, cxtcnsion of community 
faciht1es, dcs1g11 of buildings, standardization, construc
tion plann111g, and the hke. The object1ve is mass 
produc:tiun whili'h, in turn, would ré~ult 111 ¡;pnlhlulty 
ol' const1uctw11 operations. This, in turn, Triebel 
suggcsts, may re!>ult in a substantml reduction of 30 per 
ccnt of thc total man hours required, and a 10 to 20 
pcr ccnt rt•ductlon in the overhead expend1tures. 

Kasalicky"s approach is a rather naive interpretation 
of the systems of construction functioning outside of 
the socialist countries. The optimum measurement of 
thc success or fallure of the construct10n process is the 
satisfactwn of the ult1mate co11sumer. This satisfaction 
cannot be achieved by public bodies advocat111g what 
they thmlo. the 111d1v1dual wants or what his satisfaction 
should be. 

The ultimate consumer must be able to make the 
dec1sio11 111 thc marlo.ct place alone. The protit tncentive 
is best su11cd to providc a varicty of goods for a varicty 
of co11sumcrs at compclltive prices. The ultimatc judge 
i!. thc abihty to survive 111 thc compctit1ve system. Thus, 
the mdl\'ldual c~tablishcs by his sclcctwn of alternutives, 
the entena which w11l saflsfy him rather than abdicate 
this dccl!>lon to thc statc. 

In the Un1tcd Statcs, for lll!>tancc, the supply of 
hou!.mg u11it!. a11d thc avallable mventory are two of 
thc pnme aspccts of the marlo.ct. They makc it poss1ble 
for 20 per ccnt of the population to movc each year, 
to upgrade thcir hvmg conditions. to changc jobs, a11d 
to h..tvc the Ocx1bihty of choosmg to hvc in any arca 
of thc country. To maintain this mobihty, housmg 
111vcntory mus! always be h1gher than thc numbcr of 
h!W!>chold'. At any givcn time, several mllhon housing 
un1ts !.land vacant. availablc for occupancy, and thcy 
thu!> pro\1dc altcrnativcs to a pcrson's present housing. 

S1mllar cond1t10ns ex1st among officc buildings, 
commcrc1.ll facilities, and thc hkc. This cxccss supply 
tcnd!> to lo.cep thc pnccs of thc spacc down. 

A papcr h:y Fnt,chc placcs grcat cmphas1s on thc 
tcchnolog•cal 1mprovcments 1n construction as one of 
thc !>Urc ways of prov1d111g lowcr costs. The papcr 
suggc!>l!. as onc of thc pnnc1pal tools, dcvclopment of 
a !.)'Sicm for d1!>~cmmating tcchmcal information. 
Concrete propo!.ab of how th1s should be accomphshed 
would be of sorne mtcrc!.t; unfortunatcly, this was 
om1ttcd. 

Thc papcr ma111tams that tcchnological rescarch is 
the only way lo accomph!.h cfTcciiVCiy highcr product1vity 
111 comtruLtwn. Thc rcsult of th1s rcscarch, in turn, 
mmt be d1sseminated so all can bencfit from it. 

In thc nc\1 10 ycars, thc papcr statcs, material produced 
for comtrud1on wlll undcrgo major ba!>IC changes. 
More pla!.tlc will be uscd. Use of sllicatcs will be 

hcavily emphasized; bctter resistan! stcel products, ncw 
fibres will be developed. Th1s change in material 
components will be extended. into production facilitie~ 

as well as thc managcrial segment of. construction. Wt 
will see more integration of wholc pro~h-lé~s. and 11ícy 
wlll be bu lit ii1 flt~iorics using new methods of product10n. 
Totul automation of the bu1lding process will be a reahty, 
not only on the prefinished componcnts, but also of 
the on-site labor. The pnme concern of the German 
Democratic Rcpublic (ROA) is to industralize the cons
truction process from the factory to the sitc. Thc author 
bclieves that this is the only way to achieve eco11omies 
in construction. 

Although both the Triebcl and Fntsche papcrs 
emphasize the tcchnological progress as one of the sure 
ways of accomplishing econom1cs 111 construction, the 
two papers cnuld not be further apart. Tncbcl's 
emphasis 011 technology is tcmpered by the undcrstanumg 
that the technological developmcnt has meanmg only 
if it helps to deepen man's knowlcdge or prov1de him 
with a bctter place to live. Thus, reduction of cost by 
itsclf has no relcvance 1f 1t abandons quahty and comfort. 

On the other hand, Fritsche mamtams the suprcmacy 
of materials over human beings, not ncccssarily n~latmg 
the ultimate individual object1ves to economies. Fritsche 
sces in technological improvemcnts and automallon 
of thc industrial proccss of construction the real answe• 
to lowering of the cost. A development of new matermL 
is a part of this procc~!>. i 

Tncbel on the other hand, placcs fundamental emphasis 
on the conccpt of the whole: the construct1on process, 
wh1ch includcs planm11g of co_rnmunity facilities, trans
portation, and rccrcational facllitie!>. In a !>CO!>e, he 
is dcscribing what has for sorne time bcen rccognized 
conceptually as the pnme and only sustamablc approach 
to man's living: a total envirorimcnt. A un1t ha~ no 
mcaning; it provides only a place to hvc, slccp, cat, etc. 
The modern human act1V1ty 1s much more than that; 
it is a question of all of the faciht1es for living. This 
includes schools, transportation, shopping, churches, 
parks, a place to park a motor veh1cle, a place fo~ children 
to play outdoors, a place to grow flowers and to plant 
trees. 

In the Unitcd States, the thrust of cost savirú~s efforts 
has for severa! decades been directed toward 1:\n evolu
tionary development of industrialization. Nrit supris
ingly, this progress began with small elements and advan
ced to larger and more sophisticated componcnts. 

This industrialization was in a d1rect response to the 
make-up of the construction industry: highly fragmcnteci 
w1th sorne 800,000 firms - mostly small compani 
with few employees. In addition to the large amount 
of construction companies of relatively small size, the 
industriahzation has been limited because markets 
dictate the volume. And markets in the United States 
are small, discretionary, cyclic, and local in nature. 
The industry has no compelling reason to produce a 



" 

l.~rge quant1ty of certain bulldings in any locality at 

one time. 

The technical knowledge to industrialize construction 
effectively and thus ach1eve large-scale mass production 
ex1sts now. The problem of cost reduction, however, 
simply cannot be assocmted only with technology. 
Thgsé who loo!. towurdR h:chnultiiJ)' "11 u JlUnuceu, 
usually are ignoran! of the progress achieved by the 
mdustry and 1gnore the other constramts which, if sol ved, 
would have greater cost impact on construction than 
the possible cost savmgs ach1eved by industrialization. 
To take the s1mphst1C att1tude that the construction costs 
can be substanually lowcrcd by technological mean!> 

1s to do a great disservice to the industry and to the 
pub he. 

The approach of the con~truction industry, m the 
U.S.A. (including res1dcntial construction which is thc 
~ingle largest portion of the total) has been that costs 
l·an be reduced only 1f none of thc many avenues for 

response by ¡\tfrs. J. S zoke 
lnstitute fur Building Ecunmn~ and O~ani7Áltion (E.T.I.) 
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savings is dismissed as inconsequential. Add them all 
up and they promise to be substantial. Therefore, one 
has to attach equal importance to, the non-techmcal 
aspect of cost savings. This would include such non
technical variables as codcs,. zonins. flm111cinn, labor, 
unions. management. pla~ni,ng. funding. better land 
uAc. désign. ami the like. · 

But even this, is no longer the accepted way of providmg 
society w1th a satisfactory product. The conccntrat1on 
on the product itself is an cssential part of thc cost
reduction process, but the product, a buildmg of housmg 
units, cannot be separated from the total environment. 
lf the construction economies are solely concentrated 
on the production of a structure, or structures, they 
would under best conditions fylfill only a part of the 
mandate, as in · the case with an individual buildmg 
where any economies could be ~chieved only by changes 
in the parts of the building. In th~ future, the construction 
process must include the total' community rather than 
structures alone. 

problems q/ ntea.mri11g tbe 11se value tn con11eclion with ~/ficiency calculatio,zr 
Whlle :,en mg d1fft:rcnt purpo~c:,. cfr11.:icncy cvaluation!> 

nldy be conccrncd with d1ffcrcn1 !>Ubjcct!> and may rcrled 
the aspects of dilfcrcnt dcci!>lon-makcrs. In this papcr 
1 am gomg lo dcal wilh somc problems of cfficicncy 
cvaluations conccrning thc cnd-producl of 1he building 
activily (Í.c. buildings and lheir cnscmblcs). 

Evaluó.ltion~ conccrning building!~ may be based on 
data refernng lo: 

- A wider rangc of bUilding!> «rcprc~enting a ccrtain 
group of buildmg lypcs bu1ll in a given period c.g. 
mult1-s1orey dwclling houscs) ; 

- A selec!::J ~ample of buildmg!> (comprising c.g. 
sorne characlcn\llc rcprc!tentativcs of a given group 
of buildings) ; 

- A ~el of altcrnalivc de!tign !~Oillllon!l for a givcn 
project ; 

- A givcn projecl and .. omc ha'>i!l of compari!ton 
(e g. sorne olhcr !lllllllar proJCCI'> or '>ome kind of 
Mdndards). 

Whilc thc princ1plc' of cff1C1cm:y cvalualions are 
the :,ame 111 cach ca!lc. thc a'pccl!t adoptcd and the 
methods apphcd ma) v.try in accordam:c wilh lhc 
purpose and lhc !.Cope of thc !~ludy. Thus il is gene
rally ó.lcccplcd thal df1c1cncy ,hould he mca!>ured by 
the ratio bclwccn thc rc,ult ohtaineJ and thc rcsources 
required. ncvcrlhclc~!> hoth rc~ult and rc~ources may 
he definl.'d in diffcrcnl wa)''>. 

From the builders'/u!>ers' poinl of view it is the 
use valuc of a building that represenls lhe resull, whllc 
rcsources are represenled by co1>lS. Cosls being quan
tifiable amounls can be measureJ or est1ma1ed-hy 
means of more or lcss sophisticated lechniques--
wilhout major problcms. On the other hand the u!lc 
value being a function of various qualilallve and 
quanlilalive characterislics can nol be measurcJ by 
sorne exact unit of mcasurement ( 1). ConsequcntJy 
the mcthod!> used for thc assessment of lhe use valuc 
do not allow but approximative re1>ult!>. 

A melhoJ we apply in Hungary for the approxima
tive assessment of lhe use value is based on thc follow
ing main ideas: 

- Use value depcnds on the extent to whal user~· 
requirements are fulfilled : 

- u~ers' requirements may be dcfined partly by 
qualitalive, partly by quantitative characlenstics : 

- Numerical as!>essment of the use value calls for a 
mcthod that facilitates the synthesis of dimensionless 
characteri~tics and those exprcssed in different dimen
sions. 

lt follows from thc above thal first of all the list 
of thc u~cr's requiremcnts should be drawn up. 

1 11 '' wouh uf n1cnt1Umng ho"·cvcr. thdt "'me author-~ are or thc 
"~"''"'"" th.ll undcr markct condiuon• thc amounl of thc u•c valuc m.oy 
I'C <har.octcrllcd hy rurch.oo;e rmcc•/rcnl• and thu• cxprc .. cd on moncy 
lc:rm"i. Bcann~t 1n m1nd that pr1cc .. are •nfluenccc.J hy vanou"i uthcr racton
than th~ rurch:o...,r•' ¡udgcmcnl ol markct valuc 1 am not onchned tn 
.occcrt th" Matcmcnt Morcnvcr rurcha..:rs' ¡ud11cment uf markct valuc ., 
h.,...,d on thc ·''-'""mcnl uf thc u<e valuc a• well. 
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TOPIC 8 

Though user~· rcqUiremcnts are relative-i.e. dcpending 
on gcographical, climatic, cconomic, social, cultural etc. 
condit1ons-Jt sccms to be possible to define the 
csscntial requircmcnts for: 

A givcn country/region, -

A givcn pcriod, 

A ~crtain 3roup pf thc ustlr!l. 

By mean~ of inquiries (information tests) evcn the 
wcights· atlributcd by thc users to thc different charac
teristics may be dctcrmincd. 

The critcria of thc assessment (requiremcnts and 
we1ghts attachcd to thcm) being established they should 
be arrangcd in two groups: one group for those which 
are dimensionless, thc other for those which can be 
expresscd in dimcnsion. Thc assessmcnt of dimension
lcss charactcristics may be managed by means of sorne 
kind of a point-system. 

In ordcr to fncJiitate the synthesis of dimen~ionless 
pmnt numbcr~ and parameters denoted in different 
dJmemJons all of them should be transformcd into 
dimensionlcss values. That can be done by means 
~>f comparbon. i.c. ~ome basis of comparison should 
be chosen and characterized in the same way the 
~olutions in question wcre characterizcd. Then com
parmg the values obtained fof- thc solutions to be 
cvalunted with those referring to thc basis, dimension
lcss index-numbers (rntios) can be formed. lndex
numbers multiplied by the respective weights may be 
~ummarized, thus the amount of use value may be 
~.-haracterized by one smgle figure. 

For the basis of thc comparison we may choose: 

- Valucs referring to one of the solutions to be 
cvaluated, 

- Thc average values of the representation to be 
evaluated, 

- Values refcrring to ~ome favourablc solution (pre
viously bUilt or designcd), 

- Valucs dcriving from sorne standard spccifications 
or norms. 

Putting the abovc m mathematical language wc may 
say that the use valuc of a given membcr of the 
rcprescntation ~tud1ed-compared to that of the basis
may be characterizcd by componcnts of a vector: 

where: 

r,, = mdcx-number rcfcrring to a givcn characteristic 
of a g1ven membcr of thc rcprcsentation. 

Thu~ the rclative amount of the use value of a 
given rcprc~cntativc may be cxpre!-sed by the follow
ing formula: 

R, 

., 

n 
-s;-
i 1 q, r, 1 

n 
> 

) = 1 q, 

where: 

q
1 

= weight attached to a given characteristic. 

The assessment of efficiency, however, calls for a 
comparison betwecn use vah1e ancl costs. Costs-:-if 
possible-should éompri!ic all Jhc in•ti:ll anll runnlng 
cxpcnditure a~siRncd to a 6ivcn r~fu'~sentative, either 
t~Ymlllcd up (dh~eounted) to a certain point of time 
or broken down to a certain period (e.g. one year). 

By means of comparing cost data of a given re
presentativc to thosc of the basis wc may transform 
them into dimensionless values, as weli. Thus the 
index-number characterizing the relativc amount of 
costs assigned to a given member of the representation: 

cost assigned to the représentative "i" 
A - --- -- - -- --------- ---- -------

' -- cost assigned to the basis 

Accordingly the efficiency of a given representative, 
compared to that of the basis, may be expressed by 
one single index-number: 

R, 
E=--

, A, 

In compliance with the values deriving from the 
above quotient, members of the represcntation may 
be arranged in rank-order, thus thc best solution or 
rhc favourable solutions may be picked out. 

Apart from allowing a fairly objectJve wmpa
rison between severa! buildings or design altcrnativcs the 
apphcation of the method 'may lead to some further 
conclusions. i.c. prov1ded the investJgatJon were ba~ed 
on a rathcr wide-ranging reprcsentation-by mcans of 
rank correlation calculation~-we may obtain mforma
tion on the closeness of corrcla tion bct wecn u~e va lue 
characteristics and co~ts. In 01der to dctcrmiñe 'the 
corrclation coefficients repre~entat1ves ~hould be ar
ranged into rank-order accordinB to each of lhc cha
ractcristics considered. 

The above reviewed mcthod was applicd in 1-1 ungary 
first by l. Ujhelyi in 1969 for the comparatJvc cvalu
ation of multi-storcy dwelling houses built in 1968. 
His investigations wcre aimed at thc assessment of 
the efficicncy of buildings built by means of diffcrent 
bmlding methods. Being bascd on statistical data the 
assessment of the use value had to be restrictcd to 
a relatively small number of characteristics, nílmely to 
those which had been statistically recorded, e.g. the 
number of rooms, the rat1o of useful arca to t~e total 
of built-in arca, the supply with sanitary mstallations, 
the volume of built-in furniturc etc. On thc other 
hand, thc demand on resourccs was characteTJzed by 
the building price broken down to 1m2 dwclling arca. 
Certain charactcristics attributed to the d1ffcrent bUild 
ing methods te.g. the average length of building time, 
the flexibility of the design, etc.) were also taken into 
account. 

In order to avoid .distortions due to sorne fundamen
tal differences betwccn the members of thc represen-



1.111on sludicd. thc compari~on was confined to separatc 
"homogcncous·· groups sct up in accordance with thc 
numbcr of storcys and thc a~cragc size of dwellings 
compriscd in thc respective buildings. The influence 
of d_ifrcrcnt soil conditions was climinated by leaving 
thc costs of "works bclow ground lcvcl" out of account. 

Thc analyscs of thc rcsults /efficiem:y índices/ 
obtaincd from the compnrative cvaluation of 626 build
ings rcvealcd thc relationship bctween the efficiency of 
the buildings and thc building methods used. Thus 
conclusions conccrning the efficiency of the different 
building rncthods could be drawn. 

Sincc 1969 sorne further cfficiency evaluations have 
becn elaboratcd by rneans of ''index-method". Most 
(lf thcm, bcing aimcd at the comparison of a set of 
design altcrnativcs, allowed of a more comprehensive 
approach as for thc scope of charactcristics taken into 
account. For exarnple in case of a complex project 
consisting of severa! buildings thc arnount of use value 
gol a~~!>cd with regard to: 

- Charactcristics of the dwclling~ thcmselves : 

- Charactcristics of the buildings: 

- Charactcristics of cornrnunal facilities and othcr 
environrncntal factors. 

lt should be rncntioncd. howcver. that in compliancc 
with thc purposc of thcse evaluations attention wao; 
focused on characteristics dependen! upon dccisions 
made by thc dcsigncrs. Thus charactcristics rcsulting 
frorn sorne central dccisions-likc c.g. thosc concerncd 
with thc establishment of building rcgulations or 
standardo;-wcrc trcatcd as mv•uiablcs. E.g. providcd 
that all thc altcrnativcs fulfilled thc standard rcquirc
mcnts conccrnmg stability, hcat and sound insulation, 
fire resblance cte. data refcrring to thcse characteristics 
wcre considcrcd irrclcvant from point of view of thc 
comparison. On thc othcr hand altcrnatives that failed 
to mcct !lome cssential requiremcnt got excluded from 
furthcr cvaluation. 

Conclu. .. ion.., 

A' mcnlllllll:d ahovc thc a!>.,C!>.,rncnt of lhe u~c 
valuc doc' not yicld hut approximalivc rc~ults. Thc 
clo..cncs~ of thc approximation dcpcnd": 

- On thc appropriatcncs~ of thc critcria and thc order 
of pnority thc a.,.,c,.~mcnt Í!> based on : 

- On thc numbcr of charactcristics taken mto account : 

·_- On thc .1dcquacy of thc poinH .. y~tcm uscd for thc 
ljuantiftcation of thc dimcnsionlcss charactcristics : 

- On thc rcllahility of thc judgcmcnts formcd by thc 
pcr,on (or pcr,.on\) chargcd wtth thc evaluation. 

Accordmgl). furthcr rc~carch aimcd at thc impro
vcrncnt of thc prc ... cnt way!-. and means of use valuc 
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assessments should be concerned first of all wir h thc 
determination of the criteria and the establishment 
of the priority order. 8oth aims call for the investi
gation of users' requirements with regard to their 

1 

dynamics. In my opinion forecasts concerning future · 
trends of users' requirements may be based on Delphi . 
Technique. ·' · · · · · ' ' · 

¡,, . ' 

On the other hand, bearing in mind that the use 
value-as well as the efficiency--of buildings and 
their ensembles is influenced by various dccisions 
made on different levels, the criteria of the evaluation 
should be adapted to the different types of decisions. 

As for thc measurement of qualitative and quantita
tives characteristics the "index-method" seems to be 
a rcasonable approach. · · Nevertheless it should be · 
aided by a suitable 'POint-system allowing the quantifi
cation of dimensionless characleristics. 

The reliability of the assessments may be increased 
if based on the judgement of severa! experts. In case 
the evaluation is meant to prepare decisions of major 
importance the · employment of interview· · methods 
may be worth while and may promote · the establish
ment of unbiased judgements. 
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We build in order to establish certain required environmental 
conditions. 

This set of conditions should be according to the users' require
ments. This paper will discuss the users' activities and the users' 
characteristics as a basis for defining the users' requirements. 
Further we discuss a possible procedure for identifying the require
ments and indicate the use through examples. The paper holds that 
it is necessary to take the variations in user's characteristics 
into consideration when defining the requirements. Further the 
paper tries to expand the use of users' activities to include all 
kinds of activities that may have consequences for the physical 
solution. The intentions of what is put forward here is to 
initiate a further discussion of the continuation of this kind 
of work. It is not meant to give a solution to these problema. 

Nous batissons pour établir certaines conditions requises 
d'environnement. 

Cette série de conditions devrait etre en accord avec les 
exigences des usagers. Pour définir les exigences des usagers, 
cette communication prend comme base les activités et les 
caractéristiques des usagers. En outre, nous soumettons une 
méthode possible d'identification des exigences et nous expliquons 
son emploi par des exemples. La communication affirme qu'il est 
nécessairc de considérer les variations des caractéristiques des 
usagers pour définir des exigences. En outre elle essaie d'étendre 
la prise en compte des activités des usagers, de fa~on a y inclure 
toutes sortea d'activités susceptibles d'influencer la solution 
physique. L'intention des auteurs est de provoquer une discussion 
quant a la poursuite de ce type de recherches. Il n'est pas 
question de livrer une solution a ces problemes. 

KP.y words: Human activities; performance criteria; physical 
environment; planning and design basis; user characteristics. 
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l. Introduction 

We build in order to establish certain required environmental conditions. 

This set of conditions should be according to the users' requirements. In this paper 
we will concentrate on the humana as users, though the principles will be the same for 
other "users", - things, machines, animals etc. 
There are principally two different approaches to the problem of defining the users' 
requirements. 

One is to start with the activities, and users' characteristics, trying not to be 
limited by traditional concepts of buildings. 

The other approach is to derive the functional requirements from existing buildings. 

The first approach seems to be the most difficult, but is considered as giving more 
room for innovation. The question is whether we can make it operative with the present 
level of knowledge on human requirements. Derivations from existing solutions are con
sidered to leave leas room for innovation, but are l~kely to be a more operative method 
today. 

The choice of approach should be made in relation to the problem to be solved. When 
wanting to develop entirely new products, one should start with the human requirements. 
To improve known products the second approach m~ be the most convenient. The purpose of 
this paper is to contribute,to thé discussion of the first approach, starting with the 
users' activities and the users' characteristics. 

The following is based on a simple model Ei~~-!· showing the relations between 
the most important concepts we use in this paper and their relations to the analysis o~ 
the requirements in building. 

This paper will discuss: 

- users' activities 
- users' characteristics 
- procodures for identit,ying requirements 
- examples to indicate the use 
- continued work 

The intention of what is put forward here is to initiate a further discussion on the 
continuation of this kind of work. It is not meant to give a solution to these problema. 

2. Users' Activities 

2.1 IdentifYing Users' Activities 

Identit,ying users' requirements for buildings means to investigate the functional 
relationship between the users and the buildings. We have chosen the users' activities as 
the starting point for this, for the following reasons: 

- users' activities m~ expresa the function of a building 
we build to make certain activities possible. 

- users' activities expresa the users' reaction/adaptation to the building. 

Activities have functional consequences both for the users and the buildings and 
therefore ~ for.m a link between the two in a tunctional analysis. 
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The activity concept has in different contexts been given varied definitions. 

Sorne definitions emphasize the purpose of the activity, sorne the performer of the 
activity, sorne the activity as a procesa. 

For the purpose of this discussion the definition given in Webster's new collegiate 
dictionary is sufficient; activity: "State of action or quality of being active". 

One cannot study all possible activities, one must concentrate on activities 

- important to the user 
- affected by the design of the building 
- which affect the design of the building 

We may think of the following ways to guide the choice of relevant activities: 

a) Choice in cooperation with the actual user groups. This woQld be a democratic approach, 
but the result may only be relevant for the buildings experienced by the users. Through 
cooperation_one might be able to cut through these limitations to sorne extent. 

u) Choice based on theoretical studies (for instance through physiology, psychology, 
sociology). 
This means that knowledge from di fferent disciplines has to be coordinated, which is 
often a problem. Data in the field of human sciences are very often limited to an 
experimental context which makes generalization difficult. 
However, it is here the possibilities of including "neglected" or "forgotten" acti-
vities and to "discover" new activities are. ., 

e) Choice gQÍded by resulta of surveys, enQuiries etc. f'rom other user groups. 
Resulta from these are often limited to special conditions and by users'experience. 
It demanda great insight into the users' situation f'rom the interpreter of the 
results. 

d) Choice based on directly observed behaviour. 
This is in addition limited to activities directly available through observation. 

e) Choice guided by the analysis of existing buildings. 

The three last types of data are of most use for this pUrpose when gathered for 
identifying existing problema. By surveying these, one's ability to choose relevant 
activities will increase. 

There is a tendency to choose activities available for observation with a clearly 
defined purpose. This leads to marginal improvement for performing these activities, 
•hile requirements based on other activities are not considered at all. 
A description of for whom and under which conditions the activity may be observable. is 
of interest from the methodological point of view, to stimulate the studies of the more 
difficult observable activities. 

To improve th,e basis for an activity analysis and to reduce a biased selection of 
activities one has to combine these different approaches, as the value of activity studies 
for the quality of design will greatly depend on the choice of activities. 

The problem of to what extent one should go into detailed activity studies is closely 
connected to the problem of choosing the activities. 

· The study has to be detailed enough for identif,ying the requirements and still be 
generally rclevant. 

One should consider the danger or getting biased resulta when studying some~ctivities 
in more det~il than others. 
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We do not think it possible to develop a rigid system for detailing all types of 
activities. The degree of detailing must be considered in relation to the design ~roblem. 

Activities with a clearly defined purpose are usually more available for observation 
than for example the procesa related activities. 

a) 

2.2 Analyzing the Activities 

In the following we will discuss sorne aspects by which the activities may be analyzed. 

By whom is the activity performed? 
To define the users' requirements on the basis of an analysis of the

1

users' activities, 
we have to identifY the person(s} performing the activities. The users' characteris
tics, the number of users and their relations have to be included in the activities 
analyzed. 
This type of study has been carried out for certain activities and certain categories 
of users. lt has been used for describing household activities, and 
also in studying the fitness of a building for disabled people. 

But most activity studies operate with a generic user concept which is of limited 
value. 

b} What is needed to perform the activity? 
What is the sensory stimulation needed? 
(e.g. temperature, humidity, air movement,ligbt, sound, smell, taste) 
What is the consumable supply needed? (e.g. air, water, energy, goods). 

e) What are the by-products of the activity'l 
Usually an activity resulta not only in fulfilling the expressed purpose, but it also 
has by-product effects both for the performer and the environment. It is necessary 
to study the total result of the activities. What are the satisfactions, dissatisfac
tions, by-products produced by the activity'l 

d} Where is the activity performed? 
~space, spatial relations and spatial boundaries are required to perform the 
activity'l 
This is the most common st~rting point for an analysis of activities related to 
design of buildings. 

e) What is the purpose of the activity? 
All activities have a purpose, even procesa related activities like breathing, thinking, 
seeing, hearing etc •• 
The purpose may be clearly defined as an expected result, but it may also be obscure and 
unconscious. For some activities the purpose is easy to describe (ex. to eat, sleep 
etc.), for others it is difficult (ex. to domínate, to protect, to love}. 
Some activities start with a decision by the user, others are processes we go through 
without controlling the beginning and end. 
The purpose of a particular activity may be different depending on by whom, ~ and 
where the activity is performed. 
This is important to describe as the only way to measure the efficiency of an activity 
in relation to the purpose. 

f} Activities and time aspect. 
Activities may be described according to time spent, ~ it is performed and how 
often it occurs. 
Also t.he sequence and interdependence of different activities. in time is relevant. 
Time spent and how often the activity occurs may indicate the importance of the 
activity both for the user, and so for the design of buildings. 
The sequences and the interdependence of activities may be of great importance when 
defining the runctional relations between different parta of buildings, activity aids 
and the surroundings. 
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~) Movements required to perform the activity. 
Tbe pattern of movements is relevant for giving dimensiona to space and equipment and 
for their inter-relations. 
The movements required for a certain activity will vary, depending on users' charac
teristics. 
The movements for a particular activity for disabled persona, aged, children and 
adulta will be different. 

3. Users' Characteristics 

To identifY users' requirements a thorough knowledge of users' characteristics is 
necessary, involving many differentdisciplines, each with different terminologies and 
approaches. Tbis information no doubt is available to a large extent, but very little has 
been done so far in structuring, coordinating and surveying information from the different 
theoretical starting points to form a basis for design. This is an important task in 
future work. Tbis is only a starting attempt to outline the information necessary to 
identif,y the requirements posed by different user groups. We will only be interested in 
characteristics which influence the relationship between user/building. 
The users' characteristics are traditionally divided into physiological, psychological and 
sociological categories. If we go into greater detail, we find that it ís very difficult 
to draw sharp linea between the three. The characteristics must not be treated statically, 
one must emphasize the changes through life span and'consider individual variations. 

3.1 Physiological Characteristics 

a} - !leural development. 
Tbe nervous system is the coordinator of our responses. It provides extensive con
nections with all parta of the body to integrate various stimulations and responses. 
Information about the nervous system is helpful to understand the development of 
psychological processe~ as learning, memory, intelligence and emotions. 

b) ·- Glandular development. 
The sy-stem of glands maintains and regulates the ohemical balance of the organism. 
Like the nervous system it is of great importance to behaviour. Some knowledge of 
this is necessary to understand such processes as skeletal, muscular and emotional 
development. , 

e) - Physical development. 
Physical changes occur continuously throughout life. The cha.nges in size and propor
tions, in the skeleton, muscles, or internal organs occur in certain sequences that 
are of importance in design, The structural changes influence the intellectual, 
emotional and personality characteristics of the individual. 

d) - Motor development. 
Motor development, especially locomotion skills and manipulatory abilities, are impor
tant for one's scope of environment. 

e) - Sensory development. 
The environment influences man through bis senses: hearing, vision, taste, smell and 
cutaneous sensitivity. 

3.2 Psychological Characteristics 

a) - Learnirg and maturation. 
:'.aturation refers to the development of behaviour due to inherited factors. ,Learning 
is depcndent on experience. Learning and maturation are both of great importance to 
man's relation to environment. 
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b) - Intellectual development. 
Intelligence has been defined as "the capacity for flexible adjustment", (Munn 1938) 
or "the degree of availability of one' s experiences for the solution of problems", 
(Goddard 1948). These definitions indicate that intellectual development refers to 
man's ability to adjust to environment. Under this heading one could treat: 
remembering, imagining, thinking and reasoning, and concept formulation. 

e) - Emotional development. 
Emotional development is influenced by environment, both the physical and the mental, 
and is a determinant to social adjustment. 

3.3 Social Characteristics 

From infancy to old age man goes through a procesa of social development. He learns 
how to act and think in relation to others. He develops his personality and interests in 
re1ation to others. He learns how to function as part of his society. This is for most 
people a difficult and sorne times painful procesa. The social situation of a person or 
a group will strongly influence the requirements and the environment is one of the deter
minants of the social development. 
One therefore has to know the main traite in the procesa of social development and the main 
characteristics of the social situation of a person or a group to identity the requirements. 

3.4 Age Categories 

The users' characteristics are a question of deve1opment through life-span. It is, 
therefore, necessary to use age categories as guidance for the description of the users' 
characteristics. 
An operative division into age categories has to correspond to the major changes of the 
different aspects of developmant of users' characteristics. 
We have so far found it convenient to use the following age categories: 

I 

II 

III 

IV 

V 

Pre-school-age 
sub di vis ion: 0-1 

1-3 
3-6 

Middle childhood 

Adolescence 
subdivision: 13-15 

16-20 

Adulthood 

Old age 

o- 6 years 

7-12 years 

13-20 years 

21-25 years 
26-64 " 

65-

4. An Outline of a Procedure for Identitying 
U3ers' Requirements 

4.1 Choosing Activities Relevant to the Function 
of the Building 

(Outlined in chapter 2). We are not able to present a ready made activity list for 
3l1 kinds of buildings. Different types of lista will be needed depending on: 

~) what is the intended use of the building 
·~) by whom the building will be used 
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4.2 Defining the User(s) and their 
Relevant Characteristics 

(Outlined in chapter 3). As for activities we are notable to presentan overall 
list of relevañt user characteristics. Different types of lista will be needed depending 
on: 

a) which activities will be considered 
b) which age categories will be considered 

4.3 Identifying User's Requirements 

On the basis of the information from points 4.1 and 4.2 as they have been discussed in 
parts two and three we may identify and survey what is required of the building for the 
different user(s) to carry out the necessary and desired activities, for which the building 
is to provide a framework. As the detailed requirements will be dependent on the choice of 
relevant activities and user characteristics we shall only consider the problema of stating 
and structuring the requirements in an operative way and under chapter 5 give sorne examples 
on how to combine the information of 4.1 and 4.2. 

Stating and structur~ng the requirements: 

These requirements should be stated: 
- in terms recognizable and relevant to the user 
- independent of the given conditions 
- as qualitative and/or quantitative information depending on information available. 

After studying different ways of structuring requirements for the building (as level), 
we have used the following headings for grouping the requirements: 

a) Requirements of accessibility/usability refer to the easy and comfortable access to 
the attribute and its qualities necessary or desirable for the use of the building 
or ita parta when performing the activity. 

b) Requirements of safety/protection refer to the qualities of the attributes concerning 
the personal safety with regard to injury and other risk factors for the health and 
well-being of the occupants as well as the protection of bis property. 

e) Requirements of perception/comfort according to the user's reaction( both psychologi
cal and physiological) on the built environment, his structuring of the information 
in it, and the ability to orient and identify himself, 

d) Requirements of social adjustability according to social changes of the occupant(s), 
for instarice in need for contact or privacy when the different activities are taking 
place. 

Durability or the possibilities of controlling or regulating the qualities of the 
attributes as a function of time are not taken up as a separate aspect to the requirements, 
but should be implicitly stated in each requirement (especially accessibility/usability). 

4.4 Required Performance of Building Hardware 

The users' requirements must be related to given conditions in order to find out 
what performance is required of the building hardware. The performance requirements have 
to be structured in a way operative to design. This will be discussed in another paper. 
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5, Examples Indicating Relations between 
Activities/Users'Characteristics and Requirements 

Activities like 
to breathe 
to eat 
to drink 
to sleep 
to rest 
to sweat 
to urinate 

considered in relation to user's physiological characteristics will be relevant for the 
requirements of accessibility/usability (access to air, food etc.). 

Activities like 
to hear 
to see 
to smell 
to taste 
to feel 

considered in relation to user's physiological sensory development will be relevant for 
the requirements of perception/comfort (reaction to appearance, touch, information in the 
built environment, etc.). 

Activities like to walk 
to run 
to jump 
to sit down 
to stand up 
to drive 
to ride 
to swim 
to slide 

considered in relation to the user's physiological/motor development vill be relevant to 
the requirements of accessibility/ueability (access and use of space, stability of struc
ture etc.), 

Activitiee like 
to hold 
to lift 
to carry 
to open 
to close 
to turn 
to push 
to pull ....... 

Especially relevant to the age groups in which increase or decline in manipulatory 
aoilities occur. Relevant to requirements of accessibility and usability (opening windows, 
us ing equipment etc. ) • 
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Activities like 
to fall 
to get burned 
to get squeezed 
to slip 
to drop something 
to spill 
to collide 

Relevant to safety requirements (safe circulation in a building, danger when using 
equipment etc. ) • 

Activities like 
to protest 
to reject 
to contact 
to isolate 
to join 
to dominate 
to submi t oneself' 

Especially relevant to the adolescence groups characterized by strong changes in 
social development. 

Activities like 
to recognize 
to understand 
to remember 
to orient oneself 
to identity 

1' 

Considered in relation to users' sensory/intellectual development will be relevant 
to requirement of perception/comfort and also to the requirement of social adjustability. 

Activities like 
to gi ve birth 
to grow up 
to marry 
to grow old 

will be relevant to the requirements of usability and social adjustability of the built 
environment¡ proviaion for changes in activity over the functional life of a building. 

6. Consequences on the Continuad Work 

Development of the basic information on the users' characteristics must be carried 
on, both as theoretical studies and in relation to solving special problema. In connection 
with this information activity lista must be worked out as a basis for choosing relevant 
activities. 

Different vaya of identitying, analysing and stru~turing the users' requirements should 
be tried out, revised and adapted to particular needs in design to ease the communication 
with the users, and between different fields of research. 
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Pig. l Conceptual framework 

USERS' 
CHARACTEHISTICS 

REQUim>tEm'S 
(users' required 
cond1t1ons) 

DI-..... ~ 

ACI'IVITIES 
(activities relevan 
to the runction of 
the building) 

REQUIRED PERPORMAN 
(performance re
quirements for 

.,..._zr,:¡=:il~,j building hardware) 

Comments 

GIVEN CONDri'IONS 
(possibilities and 
l1m1tations for ob
ta1n1ng what 1s 
required) 

CONSEQUENCES 
( the hardware 1n 
use) 

SOLUriON 
( the physical 
result) 

!den ti fying human requirements in vol v~ two different types of information 
that both have to be available and structured in an operative wrq to guide 
the design of buildings: 
- information on the users' characteristics combined with 
- information on the users' activities 

On this basis, the users' requirements may be identified. 
The users' requirements combined with information shout the given conditions 

· will form the basis for stating the performance required. The given condi
tions vill also decide what performance actually will be obtained, through 
balancing the performance required and the resources available in a cost/benefit 
analysis. The obtained performance, the solution, will have consequences oh 
t.he activities act.ually possible, and thus form the information for the feed-back 
of the system. (Based on a similar model developed by Tarja Cronberg). 
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' National Bureau of Standards Special Publication 361, Volume 1: Performance 
Concept in Buildings; Proceedings of the Joint RILEM-ASTM-CIB Symposium, held 
May 2-5, 1972, Philadelphia, Pennsylvania (Issued March 1972). 

On Structuring Performance 
Requirements for Buildings 

Tarja Cronberg 
Lund lnstitute of Technology 

Lund, Sweden 

Anne Saeterdal, Xge Hallquist, 
Jacob Nordan 

Norwegian Building Research Institute 
• Oslo, Norway 

This paper treats the problem of transforming users' require
ments into relevant properties of a physical solution. From users 
characteristics and activities we arrive at the required environmental 
conditions. Together with the data from the given conditions, this 
forms the basis for the performance requirements. These (data) must 
be structured in a way making it operative for design. By classifying 
the requirements according to their basic functions we are able to 
get, from this point to a set of properties relevant for a chosen 
type of physical system. 

Cette communication traite le probleme de la transformation 
des exigences de l'usager en propriétés pertinentes d'une solution 
physique. Partant des caractéristiques et activités des usagers, 
nous arrivons aux conditions d'environnement requises. Avec les 
informations sur les conditions données, ceci forme la base des 
exigences de performance. Ces informations doivent etre codifiées 
de fa~on a les rendre opérationnelles dans le projet. En classant 
les exigences selon leurs fonctions fondamentales, nous pouvons 
accéder, a partir de la, a une série de propriétés pertinentes 
pour un type choisi de systeme physique. 

1 

Key words: Organization of performance factors; performance 
requirements; required conditions; users' activities; users' 
characteristics. 
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, Introduction 

We build in order to establish certain required environmental conditions. 

This set of conditions should be according to the users' requirements. In this paper 
we will concentrate on the Human as user, though the principles will be the same for other 
"users",- things, machines, animals, etc. 
There are principally two different approaches to the problem of defining the functional 
requirements. 

One is to start with procesa of use, activities, and user characteristics, trying not 
to be limited by traditional concepts of building. 

The other approach is to derive the functional requirements from existing solutions. 

This paper, like the paper entitled "Human Requirements on Building" deals with the 
first approach. We oonclude there with an outline of a procedure for identirying the 
users' requirem«mts, and of relating these to properties of the building hardware, in the 
following steps: 

A. Choosing activities relevant to the function of the building (ex. dwelling, education, 
production etc.). 

B. Defining the user/user grou¡:s and their relevant characteristics. 

C. Relating information on users' characteristics to the activities relevant to function 
of the building. On this basis one may identifY and survey what are the required con~ 
ditions for different user/user grou~ for carrying out the activities. The reguired 
conditions have to be structured in a way operative for communication with users. 

D. The users' requirements must be compared with the given conditions in order to find out 
what performance is required of the building hardware. These performance reguirements 
have to be structured iri a way operative to design. 

We know that humans will perform according to their characteristics and choice of 
activities, provided they have accepta~le conditions. Our problem is transferring the 
users' requirements into performance requirements on the building hardware. Further, we 
try to relate the physical properties of the building hardware to the function of the 
building. In order to do this, we must analyze the functional relations between the use, 
and the building,as well as the given conditions. 

The information items about the given conditions are structured in accordance with 
the required conditions, - they are not treated separately in this paper. 

This paper treats the analysis on ~ level, - that of the building/shelter. 

The paper "Human Requirements on Buildings" discusses the procedure previously given 
in points A, B, C. In this paper we will discuss the points C and D. 

Man's activities may be regarded as the procesa of adapting to stimuli from the 
en vi ronment. 

In order to perform man will need sorne input, this can be divided into sensory and 
consumative. He will need a frame1 for bis performance, and when performing he will 
produce. The environment will have to cater to his input, provide a framework, and take 
care of that which he produces. 

The existing environment will (more than) often not be according to the conditions 
man requires for his activities. Therefore it will be necessary to create those required 

~is does no~ refer toa physical fremework, but-is an abstract concept for enclosing 
space and cl1mate. 
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cond i tions. 

If we have one environment (i,e. the given), and want to create another, we will need 
to introduce sorne hardware. This may then both act as a source for required stimuli, as 
well as take care of the differences between the required conditions and the given 
conditions. 

This building hardware must therefore have a "function" to take care of these dif
ferences. It should provide the required frame, climate and space." Further we must have 
channels for supply and waste to handle the required service~. See !!S~!~_!• 

The building, as part of the environment, "may then be regarded as having the following 
basic requirements in relation to man's activities: 

. 
-As a source for man's stimuli 

(e.g. the appearance of a building) 

-As a frame for man's activities 
(e.g. space and climate) -

-As a filter of stimuli from outside. 
(e.g, keeping traffic noise out) 

- As a filter of stimuli from inside 
(e.g, provision of privacy) 

- As having a set of in/out channels 
(e.g. electricity, telephone/garbage, sewer etc.) 

This is brief outline of the concept ,our analysis is based on. See !!S~!~-~· 

Our framework has been established in order to structure the physical properties of 
building hardware, according to the basic functions of the building. This is necessary 
to form the link between functions and physical properties, It will provide the opportuni
ty to define the.properties precisely, according to the required conditions. 

' 
Structuring the Performance Requirements 

We will now deal with the analysis in more detail. 

l,a) In order to perform certain activities man will need a certain "input", sensory and 
consumable. The sensory input may be related to: 

Tempera tu re 
Humidity 
Air/gas 
Radiation 

Light 
Sound 
Odours 

Flavor 
Shape/form 
Surface characteristics 

b) This will be provided by the source functions, The consumable input will relate to the 
supply in channels: 

A ir 
Water 

Nourishment 
Energy 

2. When performing activities man will produce: 

Air/gas 
Heat 
Humidity 

Fecal/urine 
Sound 
Odours 

Aids 

Force a 
Garbage/water 

This will have to be taken care of by the filtering(out} functions or the out channels. 
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J. The building hardware will form a frame for his performance. This frame is divided 
into space and climate. The space will be characterised by: 

Spatial identities Spatial relations Spatial boundaries· 

This will be taken care of by the enclosure. Climate will be characterised 9y: 

Air/hygro/thermal 
Movements 

Radiation 
Light 

Sound 
Odours 

The building hardware will have to have a filtering function to take care of the dif· 
ferences between the given conditions and the required conditions (buil,t environment). 

4. The basic functions necessary will relate to the following: 

Temperature 
Hum1dity 
Water 
Air Movement 

Conclusion: 

Air/gas 
Radiation 
Electric current 
Magnetic forces 

Light 
Sound 
Smell/taste 
Fire 

The performance reguirements on the building hardware may therefore be listed under the 
following basic headings according to functions: 

Source 
Enclosure 

Fil ter in 
Filter out 

Channels in 
Channels out 

This is an operative way of structuring the performance requirements, as it enables 
us to hnndle the requirements independent of the means to be used to solve the problema. 

For design purpose it is now necessary to list the relevant physical properties in 
accordance with these basic functions. 

Listing of physical properties, on the building level, relevant for the means to meet 
the functional requirements, and to withstand the effects of these. 

l. Source: 

HEAT LIGHT ODOURS 
Heat capacity Transmission Emission 
Radiation of heat Absorption 
Heat conductivity Refraction FLAVOR 
Warmth to touch Reflection Emission of Flavor 
Effects of heat Emission of Light 

Effects of Light SURFACE 
HUMIDITY /WATER Evenness 
Emission SOUND Flatness 
Effects of humidity/water Generation Friction 

Reflections Effects of Touch 
Absorptions 
Emission 
Effects of Sound 

2. Ene ¡,,c;urc/ spacc: 

nnrr:NSIONS S HA PE RELATIONS 
m Proportions Function Distance 

~ 
m~ Angles Connectedness 
m3 
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J. Filter in/out. 

FORCE (loads)(e.g. loada 
~d by wind, snow, activi
ties, intruders, etc.) 

Mechanical/structural 
Strength 

Vertical 
Lateral 
Racking 
Abrasive 

Deformations 

Compression 
Elongation 
Deflection 
Twisting 
Warping 

Vibrations 

Amplitude 
Frequency 
Dampening 

THERMAL 
Heat Transfer 

Conduction 
Convection 
Diffusion 
Radiation 

HUMIDITY /WATER 
Water Permeability 
Water Tightness 
Vapour Permeability 
Effects of Humidity/water 

A IR/GAS 
Permeability 
Leakage 
Effects of air/gas 

RADIATION 
Permeability 
Effects of Radiation 

ELECTRIC FORCES 
Conductivity 

MAGNETIC FORCES 
Effects of Electricity 
Effects of Mágnetic Forces 

LIGHT 
Transmission 
Absorption 
Refraction 
Reflection 
Effects of Light 

SOUND 
Tñiñiimission 
Absorption 
Reflection 
Effects of Sound 

FIRE 
"Geñeration 
Combustion 
Resistance 
Effects of Fire 

4. Channels in/out, each involving Content, Capacity, Connections, and Control. 

Air Gas 
Water/Liquid 
Energy 

Electronics 
Goods 
People 

Light 
Sound 

The physical properties are now structured according to the basic functional systems 
of a building. By having our basis information structured in such a way, we will be able, 
to use it independent of choice of physical systems. 

A choice of physical system/subsystem as part of the design procese is dependent on 
technological and economical context etc •• It is however important to have a basis 
information generally operative independent of variations in this context. 

In the design procesa it will be necessary to group the physical properties in 
accordance with the basic elements in a chosen physical system. Here the basic steps in 
our analysis ~re shown in !!S~!~-~ as a summing up. 
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FIG. 1 ESTABLISHING OF THE BASIC FUNCTIONS FOR BUILDINGS 

THE ENVIRONMENT, OF WHICH THE BUILDING 
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AS A FILTER 

AS AN ENCLOSURE 
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1 
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FIG. Z OtrrLINE OF FRAMEWORK FOR STRUCTURING REQUIREMENTS 

FILTER OUT 

FILTER IN 

.-< USERS' 
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THIS DRAWING ISA SIMPLE EXPLANATION OF 
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FIG. 3 OUTLINE OF A PROCEDURE 
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Performance Requirements of 
.Bui ldings and the Whele Pr<~blc;;m 

Wi 11 iam M. Peña and John W. Focke 
Programming Planning Services Division 

Caudi 11 Rowlett Scott, Architects 
Houston, Texas no27 

Because so many groups of people (the client owner group, the client user 
group, and governmental agencies) participate in establishing performance re
quirements for an architectural project, the approach must be rational enough 
to withstand public:: scrutiny and analytical enough for the data to be classified 
and interre lated for greater mutual understanding. 

Programming is a process leading to the statement of an architectural problem 
and the performance requirements to be met in offering a solution. Architectural 
programming is problem seeking, resulting in those qualitative and quantitative 
statements that describe the whole problem in terms of function, form, economy 
and time. The performance requirements deal with what is to be achieved without 
regard to the physical response. 

The search for performance requirements is evident in each of the five steps of 
the programming process which follow: 

l. Establish Goals (Oualitative) 
2. Collect, Organize and Analyze Facts (Quantitative) 
3. Uncover and Test Programmatic Concepts (Qualitative) 
4. Determine Needs (Ouantitative) 
5. State the Problem (Oualitative) 

The steps and considerations forman analytical framework for classifying and 
processing data (coming from many sources) into information. This framework is 
also useful in avoiding information clog and as a format for dialogue among the 
many participants. 

A typical problem can'involve the rote application of a hardware system with
out concern for the user. However, if the approach emphasizes the performance 
requirements of the user, then we hove defined a unique problem. A hardware 
system may then be a part of the solution but it wi 11 be applied in the context of 
the whole problem. 
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11 est tant de groupes( le groupe du client-propriétaire, 
le groupe du client-usager et les agences gouvernementales) qui 
participent a l'élaboration d'exigences de performance d'un 
projet d'architecture, que 1 1 abord doit etre assez rationnel 
pour supporter !'examen rigoureux du public oc ~ooc~ analytigue 
pour que l'appórt pu1960 acre elnssa et traité en termes 
correlatifs, dans le but d 1 une compréhension mutuelle plus grande. 

Par la performance, on traite qui peut etre accompli sans 
égard aux contingences physiques. Dans ce sens, la planification 
architecturale est recherche de problemes menant a ces énoncés 
qualitatifs qui décrivent le probleme entier en termes de fonction, 
de forme, d'économie et de temps •••••• comme conditions appropriées 
des problemes architecturaux. 

La recherche des exigences de performance comprend une 
méthode analytique qui revient a: 

l. établir les objectifs (qualitatif) 
2. collectionner, organiser et analyser les faits (quantitatif) 
3. découvrir et mettre a l'épreuve les concepts de planification 

(qualitatj f) 
4. déterminer les besoins (quantttatif) 
S. formuler le probleme (qualitatif) 

Les différents échelons sont alternativement qualitatifs et 
quantitatifs. Les échelons et considérations forment un cadre 
analytique pour classer et traiter les renseignements ( venant de 
nombreuses sources) en information. Ce cadre est aussi utile 
pour éviter l'engorgement de l'information et assurer le dialogue 
entre les nombreux participante. 

Un probleme type peut inclure l'application routiniere d'un 
systeme de "hardware" sans tenir compte de l'usage. Toutefois, 
si la méthode d'approche souligne les demandes de l'usager, alors, 
nous avons défini un probleme unique. Un systeme de "hardware" 
peut alors etre un élément de la solution, mais il sera appliqué 
dans le contexte du probleme entier. 

Key words: Analytical procedures; architectural programming; bui ldin!;¡s; performance 
requirements; problem seeking; statement of the whole problem; user needs. 

1. People Participation 

Many groups of people participate in the establishment of performance requirements for an ·architec
tural project. They approach the planning of a project from separate points of view. Each group can be 
expected to play a different role based on its set of values, on its interests and on its own perception of 
wants and needs and may bring with ita different hierarchy of common values or even a different set of 
values, 

In order to emphasize the various points of view, it might be expedient to identify the groups and to 
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ascribe to them generalizad concerns as might fit their roles as follows: 

(1} The administrativa group concerned with: 
(a} Reducing the time for planning and construction, 
(b} cost control if not cost reduction and 
(e} ,quality control 

(2} The profesalonal group representad by the designar concerned with: 
(a} The opportunity for innovation in terms of the finished building, 
(b} the inherent human values and 
(e} the visual quality. 

(3} The client user group concerned with: 
(a} The hope of greater satisfaction of its needs, 
(b} knowing how these needs may be met and 
(e} occupying and testing the finished building. 

(4} The client owner group concerned with cost reduction and cost control. 

Each group may consist of an ever increasing number of people and may include multi-headed sub
groups. Some of'these subgroups can be identified as governmental agencies, special consultants, boards 
of directors, department chairman, user representativas, building committees, and increasingly -- interest
ed citizens. 

2. An Organizad Process 

With so many different people involved in the establishment of performance requirements, the need 
for an organizad process is indicated. · 

The process must be rational enough to withstand the scrutiny of so.many individuals. This is partic
ularly true in the case of government projects where there is an obligation to the community to properly 
allocate funds as well asto satisfy social and human values. 

The process must be analytical enough to allow for the classification and interrelation of the expres
sions -- the wants and needs, the opinions and attitudes -- of the many participants. Analysis may provide 
a format for dialogue which could result in a greater mutual understandi'ng. 

Without doubt there are many procedures which, when followed, can produce the performance require
ments for an architectural project. These requirements deal with what is to be achieved without regard to 
the physical response and can be associated with established programming procedures. This paper is basad 
on one such 'organizad process for programming. 

3. Architectural Programming 

Architectural programming can be defined as a process leading to the statement of an architectural 
problem and the performance requirements to be met in offering a design solution. 

This definition is based on the·assumption that problem solving is a valid approach to the design of 
buildings. Therefore, if the design is problem solving, then programming is problem seeking. The distinc
tion between problem seeking and problem solving is central toan understanding of the total architectural 
process. 



Essentially, programming is that analytical phase befare the synthesis in many design methods. lf in 
the synthesis phase the parts are put together in a physical solution, in the analysis phase the parts are 
id':lntified and their in ter-re lationships understood wi thout regard to the physical response. 

lt would seem obvious that in order te salve im oréhihHifl1r91 deslgn problem, lt i& Aeqessary to define 
únq under&tand the problem l tself, 

The programming process leads to the statement of the whole problem. This statement is the link, the 
interface, between programming and design. -

4 

A partially stated problem is likely to result in a portia! solution. This would happen when there is 
too little information or when not all the form-giving factors hove been considerad. 

4. Considerations 

What might these form-giving factors or considerations be? They might be those categories of infor
mation or of performance requirements which are appropriate for architectural problems. 

The whole problem then serves to point up constituent problems, in terms of four considerations, those 
of function, form, economy and time. 

The principie behind the "whole" problem is similar to that of overviewing the "whole" college ex
amination befare starting to answer individual questions. The whole problem must be uncovered and defined 
befare starting to salve any parts of it. 

lf the design of a building is to salve (sub) problems of function, form and economy with time consider
ations, then programming must treat these as basic considerations by which to classify information. 

These basic considerations can lead to the establishment of criterio for evaluating the programming 
package, the design solution and the finished building as well -- although different interpretations will be 
used for product evaluations. (Evaluation of performance is not a part of this paper.) 

The brief description below of the sub-categories of the considerations ore oriented to the information 
most appropriate ly use fui in the programming phase, Refer to figure 1 , 

(1) Function deals with the relationships, the activities, and the numbers and types of people. 
lt deals with social and functional organization. 

(2) Form is used here to evoke questions regarding the physical and psychological environment 
to be provided, the quality of construction and the conditions of the sit,e, The physical 
environment involves physical comfort needs such as illumination, heating, ventilating, air
conditioning and acoustics. The psychological environment is so closely related to the 
physical environment they may be considerad inseparable. However, for the purpose of this 
paper, the psychological environment raises questions about the effect of physical space ond 
its design on user behavior and attitudes -- considering such stimuli as form (shape), scale, 
proportion, space, color and texture. 

(3) Economy emphasizes the need for early cost control and brings up for consideration the initial 
budget, the operating cost ond the long-term cost which may be affected by initial quality 
of construction, 

(4) Time brings out the factors of change and growth which affect function, form and economy. 
Having brought out these factors during programming, time is thereofter considerad an 
integral part of function, form and economy, 
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5. F ive Step Process 

The search for performance requirements is evident in eacn of tne flve ateps of the programmlng process 
which follow: 

(1) ESTABLISH GOALS 

(2) COLLECT, ORGANIZE ANO ANALYZE FACTS 

(3) UNCOVER ANO TEST PROGRAMMATIC CONCEPTS 

(4) DETERMINE NEEDS 

(5) STATE THE PROBLEM 

In this simple procedure the steps are alternately qualitative and quantitative. 

Goals, concepts, and the problem statements are essentially qualitative, while facts and needs are 
essentially quantitative. For facts and needs the computar could be used asan analytical tool. 

lt would be good to go through the steps in sequence but in actual practica they may be concurrent -
all but the last step. 

'\ 

All four considerotions interact simultaneously at each step of the process. Refer to figure 2. For 
example, the investigation of goals leads to form goals, functional goals, economy goals and time goals. 

And if each of these considerations has say, three sub-categories¡ then it is possible to pose twelve 
pertinent questions regarding goals alone. A dozen questions per step can provide sorne sixty questions 
altogether. 

The steps and consideration·s then forman orderly framework for classifying and processing data into 
information that comes from many sources, from many participants. 

This framework is particularly useful in avoiding information clog when there are massive quantities 
of information. 

Another way of coordinating the steps and considerations is to establish a simple matrix. This matrix 
can be used as a checklist for missing information and as a device to display the emphasis of information at 
ea eh step. Refer to figure 3. 

5.1. Step 1: Establish Goals 

Goals can be classified as (1) operational goals and (2) project goals. While operational goals are 
concerned with the process of planning and constructing a building in terms of people, cost and time; 
project gools are concerned with the product in terms of function, form, economy and time -- and their 
sub-ca tegori es. 

a. Operational Goals and Techniques 

Operational goals may stem from operational decisions made by the client/architect team. The effort 
is to identify the best possible results in the following terms: 
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(1) People: 
(a) Goal to organiza for effective team action 
(b) Goal to expedito dec:hion-making 

(2) Money: 
(a) Goal for expec:ted profit on architect's fee 
(b) Goal to optimiza return on client's investment through effective cash flow 

(3) Time: 
(o) Goal for expected occ:uponcy date 
(b) Goal to compress the project delivery time 

Operational goals are general! y a result of the orchitect's contract. These goals will affect how the 
team will proceed to fulfill the contract and may lead to techniques which would implement operational 
goals such as the following: 

(1) The use of concurrent scheduling procedures (to compress total project delivery time) 

(2) The employment of computar services to process materials delivery dates 
(to meet expected occupancy date) 

(3) The use of systems building (to optimize return on client's investment) 

While operational goals and techniques are important to the process of planning and constructing a 
building, the emphasis in this paper is on ¡jroject goals, on the product. 

b. Goals and Performance Requirements 

No distinction is made here among goals, objectives, aims, purposes, intentions, aspirations and ends. 
All of these words ore used to mean something to be ottained, accomplished or achieved, toward the success 
of the project. Goal statements then can be viewed as those performance requirements which need to be 
tested during the programming process. 

Policy statements moy be clossified in the goals category since they ore intended to guide present and 
future decisions and ore closely related to goals. 

Gools may be derived from the volues and beliefs of the participants and from a study of unsettled 
issues. The foct that sorne client/users are not goal orientad (os the organizad building committee or the 
corporote client) will make their aims and objectives illusive, The information gathered may therefore be 
difficult to analyze and to interpret. 

However, behavioral scientists are beginning to use their interview techniques and their special 
skills in the plonning of architectural projects. In interviewing client/users they uncover the users' values, 
basic interests and motives which can lead to personal aims and subsequently to project goals. 

Goals derived from personal oims will stress the performance expected by the eventual user and may 
well include the requirements to meet psychological and sociological needs. 

e. Project Goa ls 

(1) Function: Functional goals rely heavily on mission statements and on the philosophy behind 
the project. 
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Mission statements explain the reasons for the project. They answer the question 11Why? 11
• 

They state the purpose of the organization which will guide all subordinate activities, And 
they wi 11 include the general functions or services to be performed without antlc:.ipatlng 
implementing concepts. 

Phi losophlcal statements can contaln goal information if they are not too esoteric and not 
too vague to be directly useful. 

Sorne useful key words and phrases to elicit goals might be: m1ss•on, maximum number of 
people to be served, human values, such as the sense of identity, priority of an activity 
over others, general priority of relationships, desire for efficiency, the goal for interaction 
versus privacy, 

(2} Form: Goals on form reflect the client's attitudes toward the existing elements on the site, 
the desirable psychological environment to be created, the preference for high quality 
construction and less constructed space or for lower quality construction and more construct
ed space, the consideration of neighbors, and the image to be projected. 

(3} Economy: Most clients have a limit to their available funds, An economy goal establishes 
this limit. lf the limit cannot be made explicit and be evaluated, subsequent 11recycling 11 

of steps may result in drastic changas. Another economy goal may deal with the quality of 
construction over time which affects maintenance and operation, and in turn affects operat
ing and long term costs. 

(4) Time: Time goals may be stated in terms of anticipated change and growth, 

d. lntegrity of Project Goals 

T~ere is another classification of project goals which constitutes a test of their integrity: 

(1) 11Motherhood 11 goals: These are unassoilable goals; however, they are too general to be 
useful. Example: 11To provide the school with a good environment for chi ldren. 11 

(2) Lip-Service goals: These are show-pieces that look good in a public relations publication, 
but upon being testad, they are found lacking in sufficient backup for accomplishment. 
Example: 11To provide for the social development of the child 11 

-- without ideas to accom
plish it. 

(3) lnspirational goals: These are general goals whose ambiguity may well serve to trigger the 
designer's subconcious to uncover a design concept. Example: 11To project the dynamic, 
progressive spirit of the organization," 

(4) Practica! gools: These goals may provide guidance to the collection of facts. They are in
tended to be accomplished through programmatic concepts and may well affect the statement 
of the problem, 

e, Congruity of Ends and Means 

The integrity of practica! goals is proven by the congruity of ends and means, by the reinforcement 
of goals through implementing concepts. The following examples might show the interrelationships among 
policías, issues, values, goals, facts, and concepts. 

Policy: To provide for a maximum enrollment of 5000 FTE before establishing a second campus. 

49 



lssue: Whether or nota 5000 FTE campus is educationally and sociologically good. 

Value: The worth of the individual as a human being. 

Goal: To help maintain the individual student's sense of identity within the large mass of 5000 FTE 
students. 

Fiiifih éflr@llffl@flt~ In thh ealhHJ@ wltl graw from the lnltlal 1500 to 5000 FTE students, 

Concept: Decentralized social organization. 

5.2. Step 2: Collect, Organiza and Analyze Facts 

a. Pertinent Facts 

Goals can be used to determine what kinds of facts'wi!l be useful and meaningful. Yet it isnece:..::, 
to discriminate between immediately useful facts which will influence schematic design and the details .. •;<~ 
wi 11 be use fu 1 at a la ter phase. 

b. Facts and Performance Requirements 

Facts may involve many numbers -- such as the number of students which generate space requir~-~·, 
in a school. However, facts may al so invo lve statements of condi tions presented as having objective re-:';. 
and these generate performance requirements. 

c. Classification of Facts 

Facts must be organized and analyzed to reveal their relativa importance. The classification o; 
facts under function, form, economy and time is a useful way of organizing and analyzing the infor~:;;.-, 

(1) F unction: The space adequacy for the number of people and their activities needs to C.. 
evaluated. The analysis might include: 
(a) the physical and emotional characteristics of the people lo be served, 
(b) their behavioral patterns, 
(e) the special requirements of ethnic groups, and 
(d) the characteristics of the community, 

(2) Form: Classified under Form Facts might be such importan! information as: 
(a) the anolysis of the physicol and climatic characteristics of the site, 
(b) the evoluation of the form-giving significance of code requirements, 
(e) the evaluation of the soil test report and the implications on cost and design, 
(d) the understonding of the psychological implications of form. 

(3) Economy: One importan! fact might be based on the mutual understonding by archi1<:! 
and client of building quality on a quantitative basis -- such as cost per square feo:. 

{4) Time: Facts in this category pertain to long-term functional and economic projectior,\ '""' 1 

the evaluation of the historical significance of neighboring buildings. 

5,2, Step 3: Uncover and Test Programmatic Concepts 
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a. Programmat i e and De si gn Concepts 

There is a great need to understand the difference between programmatic concepts and design 
concepts. 

Programmatic concepts refer to ideas intended mainly as functional and organizational solutions to 
the client's own operational problems, ' ' 

On the other hand, deslgn concepts refer to ideas intended os physical solutions to the client's 
architectural problems. 

b. Examples 

Programmatic concept: Decentralize the mass of 2,700 students into three "schools" of 900 students 
each. 

Design concept: The physical response to the programmatic concept of decentralization above may 
be: 

{a) The dispersion of three bui ldings, 
{b) the dispersion/compactness of three floors in one building, or 
{e) the compactness of a single building with three identifiable schools on one floor. 

c. Programmatic Concepts and Performance Requirements 

Programmatic concepts can be clearly identified as performance requirements since they involve 
what is to be achieved operational'ly without regard to the physical response of design concepts. The 
heavy emphasis on performance is a direct result of the client's active participation in the programming 
process. lt is here that the client can display his most creativa thinking. Programmatic concepts may be 
used to stimulate innovation in operational solutions which in turn will later stimulate innovation in archi
tectural design solutions. 

d. Recurring Programmatic Concepts 

Concepts can be brought out and tested through the use of "evocative words" which may trigger useful 
information. These evocative words may be used to identify recurring concepts which appear as potential 
aspects of any project. Examples of concepts are: Flexibility, flow, centralization, integration, priority, 
people grouping, orientation and sense of place. 

(1) F unction: The following procedures might be clues to the uncovering and testing of function
al concepts. 

People: Uncover the physical, social and emotional characteristics of people, as individuals, 
in sma 11 groups and in large groups. 

People: lnvestigate the sizes and kinds of groups to be housed -- both i':l the present and in 
the future. 

People: Understand the need for humanistically sized groups. 

Centralization vs. Decentralization: Understand the organizational structure and the 
functiona 1 relationships. 

Priority: Uncover a hierar<:hy of activities. 
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lntegration vs. Compartmentalization: Understand the difference between the need 
for i nteraction and the need for priva e y. 

Flow: Evaluate the flow charts regarding people, vehicles, services, goods and inforrpation. 

(2) Form: Form concepts may be uncovered through the use of such evocative words as: orien
tation, sense of place and home base. 

(3) Economy: The concept of multi-function needs'to be evaluated against the required efficiency 
for eoch of the functions in tended to be combined. 

(4) Time: The concepts of convertibil ity and expansibi lity result from the need for functional 
change and growth to occur over time. 

5,4. Step 4: Determine Needs 

a. Space, Budget and Ouality 

The fourth step determines the feosibility of the project ond it seeks to establísh quantitative needs 
of the client in terms of spoce requirements, a budget (as predicted for the time of construction) and quality 
(as expressed by cost per square foot). 

lt is here that agreement must be reached on a definite space program for which funds are available. 
The cost estímate analysis must be as comprehensive and realistic as possible, with no doubt asto what 
comprises the total budget required. Refer to figure 4. 

b. Needs and Performance Requirements 

The proposed space requirements and the expected level of quality must be tested against the proposed 
budget at this step in programming. The performance requirements must now be expressed in terms of needs 
as being necessary and financially feasible as opposed to wants which are desirable but financially unattoin
able. 

(1) F unction: Under this classi fication fa 11 the following procedures: 
(o) Establish the gross oreo requirements 
(b) Establish the outdoor orea requirements 
(e) Understand the cost implications of functional alternativas 
(d) Evaluote the efficiency ratio or net to gross oreas. 

(2) Form: The following procedures help to identify the Form considerations: 
(a) Establish the quality (cost per square foot) 
(b) Consider site influences on cost 
(e) Consider factors of physical and psychological environment as influences on the 

construction budget. 

(3) Economy: The information classified here involves the following: 
(a) Analysis of the cost estímate 
(b) Evolu'ation of initial and long-term costs. 

(4) Time: Time considerations involve: 
(a) Evaluation of the realism of the cost escalation factor 
(b) Consideration of phasing of'construction osan alternative in case of imbalance 

between space, quality and budget. 



5.5. Step 5: State the Problem 

a. Essence and Uniqueness 

The statement of the problem is the link between problem definition and problem solving. The 
problem, stated in qualitative terms, should brin~ out the ;~usenca <md unlt¡u&MP§ of the pro¡oet. 

Tli§ §li§@R@§ @f t~@ prejeat can be found by evaluating all the information from the previous steps and 
by abstracting the most important statements that can be made regarding the whole problem. There should 
be a mínimum of four statements concerning function, form, economy and time. There should be no more 
than ten statements in an effort to reduce the problem to the essential statements about important form givers. 
More than ten might indicate either that the project is very complex or that mere details are being used as 
premises for design. The statements must deal with the unique, not the universal aspects of the problem. 

b. Problem Statements and Performance Requirements 

These problem statements,.or.premises for design, should be made in terms of performance, so as not 
to close the door to different expressions in architectural form. 

(1) F unction: The statements regarding function state the unique performance requirements to 
satisfy the needs of the client/user, to accommodate the major activities and the relation
ship among activities. Example: 11The purpose of any performing art is to communicate a 
thought or feeling in a real or abstract manner. The challenge is to designa building that 
wi 11 condition the patron to receive that communication. 11 

• 

(2) Form: Statements on form identify and abstract the mejor form-giving influences on the 
project emanating from the site, environment and quality. Example: 11 Since the structure 
will occupy its own city block, it should be handsome on all sides. 11 

(3) Economy: Statements on economy deal with an attitude toward the initial budget andan 
understanding how this budget wi 11 influence the generalizad geometry of the project. 
Example: 115ince the million-dollar budget is merely adequate, the solution should strive 
for an economy of means. 11 

(4) Time: Statements on time consider the implications of change and growth on long-ranga 
performance. Example: 11The campus must grow, theré should be visual unity at each 
stage of deve lopment. 11 

6. Typical Problem vs. Unique Problem 

The solving of a design problem is simplified if it can be defined in the familiar terms of a typical 
design problem for which there is a typical pre-determinad solution. A typical problem can involve the 
rote application of a hardware system without concern for the user. 

However, if the approach emphasizes the performance requirements of the user, then these define 
a unique problem. A hardware system may then be a part of the solution but it will be applied in the context 
of the whole problem. 

6. l. Performance Requirements and Performance Specifications 

While performance requirements are defined in this paperas those conditions which ml!st ; ,
the entire architectural solution, performance specifications state the conditions which tho {:¡,.; ,, 
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hardware systems must meet. 

The early use of prefabricated building components was a design solution toa very generalizad and 
familiar problem; however, unique performance requirements could not b; met with these components. 

The use of prefabricated building components was in many c;gses a prodoterminod operationc;~l doo:ision 
and required that the performance requirements would omphaslze need5 in terms of what the solution could 
"tolerate 11 and would l{ínoro those unlque needs that were beyond the capability of the solution. The pre
conceived solution dictated the definition of the problem. 

6.2, The Use of Performance Specifications 

In recent yeors, since the early 1960's, the design solutions resulting from advanced technology in 
systems building hove begun to be more flexible and to provide a broader response to the performance require
ments. However, from the point ofview of the user there still are these pitfalls: 

(1) When the user is removed from the programming process, the use of perf~rmance specifica
tions to obtain a hardware system with which to build can result in a typical solution to 
what might be a unique problem -- parlicularly in the 2n~ and 3rd application of the 
performance specification. 

(2) lf pmformance criterio and specifications ore not re-evaluated continually, they tend to 
gen1~ralize performance requirements and to ignore unique needs. 

(3) Meeting the hardware performance specification and cost criterio can become the primary 
concern; the unique user's functional requirements become secondary. Meeting user require
m.ents then be comes a casual by-product of the building process and not the primary intent. 

(4) The bureaucratic process can tend to abuse the hardware performance specification approach 
because it appears to simplify administrativa problems in delivering facilities. 

6.3. Requirements, Specifications and the Whole Problem 

The performance requirements for the project are only partially considerad by the hardware performance 
specifications. The programming process m u st address the broader problem definí tion. In this context, perfor
mance specific•:~tions becor.1e a means of defining very detai led and measurable needs. Together, the perfor
mance requirernents and the hardware performance specifications provide a very strong base for a design 
solution to the, whole problem. 
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The performance of a constructed facility must be 
evaluated in terms of the facility's role within the larger 
social-economic-political'system of which it is part. It 
is suggested that performance may be measured in terms of 
three principal parameters: serviceabJ.l~ty, reliability, 
and maintainability. Serviceability is the degree to which 
the facility provides satisfactory service to the user, 
here understood to include a broad range of the recipients 
of benefits of the facility. Reliability is the probability 
that service will be adequate throughout the design servíce 
life of the facility. Maintainability is a measure of the 
degree to which continuing effort is required during the 
service life to keep serviceability at an acceptable level. 
This approach-emphasises the user as a basis for evaluation, 
and the need to consider the entire service lifetime of 
a facility in decision. The implementation of procedures to 
permit usage of these parameters in decision-making requires 
application of techniques from psychology and economics, 
and from probability theory. 

Il faut évaluer la performance des réseaux raccordés, en termes 
de role du réseau a l'intérieur du systeme social, politique et 
économique dont il fait partie. On propase que la performance soit 
mesurée en termes de 3 principaux parametres: capacité de service, 
fiabilité et aptitude a la maintenance. La capacité de service est 
le degré satisfaisant de service fourni par l'installation a l'usager, 
et par ce dernier on entend une large série de bénéficiaires de 
l'installation. La fiabilité est la probabilité que le service 
rendu sera adéquat pour toute la durée de l'installation prévue par 
le projet. L'aptitude'a la maintenance est la mesure du degré d'effort 
continuel demandé pendant la durée du service pour maintenir ce service 
a un niveau acceptable. Cette attitude met l'accent sur l'usager comme 
base d'évaluation et sur le besoin de considérer la durée totale de 
service d'une installation a choisir. La communication décrit ces 
parametres et leur utilisation et suggere des techniques pour leur 
application. Les méthodes proposées permettant l'usage de ces 
parametres pour la prise de décisions utilisent les techniques de 
psychologie et des sciences économiques de meme que la théorie des 
probabilités. 

Key words: Maintainability; measures of effectiveness; multi
dimensional decisions; reliability; subjective evaluation. 
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1. Introduction 

Systems of constructed facilities - highways, bridges, office buildings, 
houses, etc. - are physical units which must be planned, designed, built, 
operated, and maintained, subject to complex and often far-reaching interaction 
with the social, political, ecological and economic systéms whieh they serve. 
These physical units with their typically large size and long service life
timos, represe~t major commitments, not only in the conventional economic 
terms of capital, but also in terms of future social and political possibil
ities. 

Resources are required for constructed facilities· commitments are made 
through allocations of resources to particular activities. These particular 
activities - undertaken as construction, operation, and maintenance - in turn 
determine the forro of the facility and the manner of its creation, and thus 
the manner in which the facility provides the services for which it is intended. 
For example, the selection of concrete or steel structure and the manner of 
erection, the selection and installation of mechanical systems, the frequency 
of inspection, size of parts inventaries, etc., may influence how satisfactory 
a high rise apartment building is for its residents. 

Design decisions include the problems of accomodating activities, and 
allocating resources. Decisions are made through comparison of an action's 
anticipated performance and its costs. Costs are the evaluation of resource 
requirements for an action, while in-use performance is an evaluation of 
service. It may in fact be suggested that the goal of design decisions is 
to provide a facility which will exhibit qualities of satisfactory performance 
throughout its design service life, in an efficient manner. Efficiency is a 
relative term, comparing the level of performance achieved with a given 
magnitude and distribution of resources, by any particular facility configur
at~on, with the level achieved through other possible configurations using the 
same resources. Thus, at any given level of resource usage the achievement 
of the best performance possible is a design objective. 

It is necessary then to have an operational definition of performance and 
tools for implementation of this definition. This paper is intended to 
explain and illustrate a concept of performance as a decision variable for 
systems of constructed facilities. 

1.1. Performance Defined 

The central point of the concept of performance to be presented here is 
that the purpose of the facility is to provide service to the user, where the 
term user is broadly defined, representing the active components of social, 1 
pol~t~cal, and economic systems with which the physical system interacts (l). 
Pursuing this line of reasoning, it may be argued that the facility may be 
viewed as an economic production process, i.e., supplying service to users, 
subJect to user behavior as characterized in demand. Satisfaction of demand 
(the user) is then another test of the goal of selected design decisions. 

Demand may be represented as a function of the price and quality of 
service. Setting quality of service is the concern of design decisions, and 
its inclusion in the demand function is often proposed by economista but 
seldom undertaken (see References 2 and 3, for example). Where Q is the 
quality of service demanded, ' 

Q = Q(P,y), 

1see literature references at end of this ~aper. 
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with P and y referring to price and service characteristics respectively. 
The average cost of a particular facility is a function of leve! of usage 
and character~stics of service, so 

e= c(Q,y) 

on the principle that society receives the greatest benefit when all goods 
and services are priced at their true cost, it may be argued that efficiency, 
as mentioned previously, becomes a case of profit maximization, where profit 
is given as 

n = P Q(P,y) - Q c(Q,y) 

All functions are assumed to be continuous and differentiable. 

Taking partial derivatives of the profit function and with sorne substitu
tion, it may be shown that profit maximization occurs when the following 
cond~tion is met: 

as 
ay = n K e 

p 

n is the price elasticity of demand, a standard quantity in econom~c demand 
analys~s, giving the change in demand relative to a change in price. K is 
defined as 

K 
ac l 
ay e' 

the fractional change in average cost in response to a change in physical 
qual~t~es of serv~ce. 

S is defined as the serviceability of the constructed facility. Service
ab~l~ty is a measure of the degree to which adequate service ~s provided to 
users, and is evaluated as the fraction of potential users likely to find 
the fac~lity's service to be adequate. That is, as a design variable, S= S(y). 
Serv~ceability is then a component of performance, and is estimated U1rough 
application of techniques derived in psychology and economics, based upon 
concepts of util~ty theory. (1,6) 

The above argument is based upon assumptions of a single unit of time 
and of certain knowledge of future characteristics of service. However, 
adequate service must be provided throughout the design service life of a 
fac~l~ty, so behavior must be predicted. Such predict~ons are essentially 
uncerta~n. These uncertainties are generally neglected or obscured through 
such devices as single number safety factors. It is proposed here that un
certaint~es must be explic~tly recognized in dec~sion if adequate service is 
to be delivered. Reliability ~s thus presented as a second component of 
performance. 

Reliability is the probabil~ty that service will remain adequate through
out a facility's design service l~fe, that no premature failure will occur. 
That ~s R(t) = Prob [S >S], t < T < T0 , where t is the present time, T

0 is the end of the des~gn ser*ice life, and Sf is the minimum acceptable 
conditions of serviceability, the failure level. The condition S > Sf permits 
defin~tion of a set of service conditions y*, such that S(y*) < Sf, which 
jenote failure in design terms, -
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These condit1.ons may in turn be translated into measurable attribut~ of ' 
the fac1.l1.ty, y*= B(X*). For example, comfort in a housing unit (assoc1.ated 
with user satisfaction) may be predicted as a function of effective temperature 
(y), which in turn is a function B of temperature and humidity (X). Various 
types of engineering models will then permit prediction of these measurable 
attributes as a function of service loads (for example, climate conditions) 
and the system's ability to resist those loads (insulation 'and heating equip
ment). This prediction is made in a probabilistie manneF; ~e~m~t~~ñ$ ée~~~~a 
tion of reliability a~ desiree levels. 

f.l'he final component of performance proposed here is intended to give 
explicit consideratl.on to the tjming of activities, to the opportunities for 
mod1.fying decisions throughout the design service life. Maintainability is a 
measure of the degree to which continued action is required throughout the 
design service life to assure that service is adequate. The broadest class 
of such act1.on is termed maintenance. 

The key to evaluation lies in the idea that if these actions are truly 
effective and necessary, their neglect will be expected to lead to loss of a 
portian of the facility's design service life through the occurrence of 
premature failure. The measure of maintainabil1.ty is the inverse of the 
expected value of this time lost as a fraction of the design service life. 

It may be seen that reliability and maintainability are closely related, 
(the attribute indicator: life cycle cost) as there will be a direct 
correlat1.on between the probability that failure will occur befare the end 
of the design service life and the expected time at which a failure will occur. 
Taken together, reliability and maintainability provide a measure of the 
availability of a facility's services in the future. For maintainability 
is in effect the expected fraction of time lost, conditional upon the 
occurrence of failure, which in turn is associated with the probability 1-R. 

Performance is then described in economic terms of three components: 
serviceability, rel1.ability, and maintainability. Together, these three 
components provide an evaluation of a facility's current qualities of service 
and of the likelihood that this service will be adequate throughout the 
remainder of the design service life. These three components will now be 
examined in more detail, with emphasis placed upon means for their implemen
tation. 

1.2. Prediction and Evaluation of Economic Performance of a System 

Serviceability has been described as a measure of the degree te which a 
fac1.lity provides satisfactory service te users. It will in general be a 
multidimensional function, reflecting the varied factors upon which the users' 
judgement will depend. In practice, serviceability will be characterized 
by a set of component subscales, each stating the fraction of users likely 
to be satisfied as a function of parameters, termed indicants, serving as. 
prox1.es for the actual judgemental factors. Essentially, there are three 
steps in the process of obtaining the serviceability function. First one 
must identify the factors which the user considers in making judgement, the 
subscales of serviceability. Then, one must find suitable indicants of users' 
response on these subscales. Finally, the actual scaling of serviceability 
as a function of these indicants must be made. Ident1.fication of component 

/ subscales may be undertaken through interviews of prospective users, liter
ature surveys, introspection, etc. AP effort must be made to compress all 
of the myriad considerations pertinent to judgement of a facility into the 
essential descript1.ve subscales of judgement. This effort may be assisted 
by computerized techniques for finding problem structure (see for example 
Alexander & Manheim (4)). Figure 1 suggests subscales of serviceability 
for urban housing. 
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When component subscales have been identified, suitable indicants must 
be found to permit. measurement. For example, climatic comfort in housing 
may be predicted on the basi.s· of effective temperature, a parameter combining 
the effects of temperatura and humidity. One may then proceed to develop 
the subscales of serviceability as a function of these indicants. 

For subscales which depend primarily on subjective j~dgement by direct 
users, the scaling may be undertaken by means of psychometric methods such 
as are reviewed by Thuratone (S), Potential users may be asked to rate their 
response and to indicate preíerence to particular service conditions in 
contrast,to others. Examining a number of individuals in this way, a 
statist~cal sample is built up, permitting an estimation of the serviceability 
function, on the single subscale. Figure 2 presents such a subscale for 
physical comfort as a function of ,effective temperature. 

In more object~ve situations, for example the structural integrity of a 
bu~ld~ng, the scaling may be done as an exercise in judgement. The range of 
poss~ble loads on the structure are estimated, with the likelihood of their 
occurrence. Arranging these loads into a cumulative probability distribution, 
the form of a serviceability function is derived. 

Of cour~e, using techniques such as those discussed above reyuire repetition 
for each component subscale of serviceabil~ty. A quite prom~sing approach, 
as yet untested, may possibly be adapted from an advanced technique for 
market research (6). This technique permits the simultaneous extraction of 
components anda serviceability function relative to these components, using 
s~mple preference ordering data. That is, individuals are asked to compare 
alternat~ve service s~tuations, without conscious regard to e1e particular 
judgement factors that might be involved, and indicate preferences. Computer 
algorithms are now available to analyze these data, in a rnanner similar to 
factor analysis, for the variables required to predict the indicated prefer
ence order~ngs. Statistical methods may then be used to f~nd physical 
qualities of the facilities which correlata closely with the pred~ction 
variables found, and thus may be used as indicants of serviceability. 

In all cases, serviceability is predicted assuming that the physical 
characteristics of service are known with certainty. Such is not the case 
however, and modificat~on must be made for the uncertainties inherent in the 
phys~cal system. Hence reliability is ~ntroduced as a component of performance. 

Two bas~c approaches to the estimat~on of reliabil~ty for constructed 
facil~ties may be ~dentif~ed. The first of these might be referred to as an 
analyt~cal approach. In this case, one has definite mathemat~cal statements 
relating serv~ce demands placed on the system to resistance of the system to 
these demands, for each possible failure mode, as a function of appropriate 
loads and system characteristics. A major advantage of such an approach is 
that one can explore relations among variables in an orderly manner, and so 
perhaps devise funct~onal design methods. 

The second approach might be termed an act~vities approach. One will try 
to descr~be the chain of events which occur, leading eventually to observation 
of failure ~n a part~cular mode. This approach may be used when analytical 
models are not ava~lable, and represents an application of a statistical view 
of fa~lure. That is, it is not necessary to know why failure occurs, simply 
tnat when certain conditions are observed, failure may soon follow. 

These two approaches may of course be used jointly, either in ser~es or 
parallel appl~cation. In series, an analytical model may be applicable until 
sorne lim~t ~s reached, at which point probabilities are predicted by an 
activ~ties model. For example, an elastic model may prove adequate for 
predict~ng deformation in the floor of a building, until a crack occurs. 
A parallel appl~cat~on may be warranted when there is more than one physical 
process througn which a particular failure mode may occur. 
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In pract~ce, the analyt~cal approach will often be followed through 
appl~cation of the techniques of Monte Carla simulation (7). The input 
variables for the analytical model are stated in terms of statistical distri
butions of the~r values. By means of computerized "experiments" (computer
ization is, of course, not required but is quite helpful), samples are drawn 
from these distributions and the output of the model computed. Given a 
sufficient number of such experimental samples, a statistically valid estímate 
of the d~stribution of output is produced. This output distribution may 
then be used to estímate the probability of failure in the particular mode 
in question. 

A computationally convenient and often quite reasonable means of following 
an act~vities approach is found in the Markov process. The chain of events 
leading up to a failure in re-cast into a state space. A state is a description 
of the condition of the facility in terms of appropriate qualities and such 
histor~cal data as may be required to predict future behavior (8) . A collec
tion of all possible states comprises the state space. For example, a proper
ly working heater and exterior temperature in the range of l0°F to 30°F might 
be one state description in a model investigating physiological comfort in 
housing. 

The special characteristic of a Markov process is that all that is needed 
to predict future states of the system is a knowledge of the current state. 
That ~s, one does not need to know how the present state was reached. For 
example, if one can predict the likelihood that a house will become dilapidated 
in five years, given that certain conditions are now observed regardless of 
how or in what length of t~me these conditions occurred, then th~ aging of 
the house may be representable as a Markov process. 

Through the use of such approaches to the stochastic prediction of life
time behav~or of the constructed facility, one may compute estimates of the 
probabil~ty of occurrence of various modes of failure, and thus the probability 
of L~e~r non-occurrence, which is the system's reliability. Closely related 
to th~s parameter ~s the third component of performance, maintainability. 
As explained, maintainability is defined relative to the design service life 
of the constructed facility. Measures of mainta~nability may be stated in 
terms of a fraction of the service life to be lost. 

If an unexpected failure occurs, a certain amount of time will be lost, 
depending upon the seriousness of the failure and the provisions for repair. 
To the extent that normal maintenance is effective, its neglect would be 
expected to lead to a premature failure, with a similar associated time lost 
from the design life. The basic measure of maintenance is then proposed as 
a ratio of the design service life to the possible time lost in normal 
maintenance and repair maintenance situations. The coefficient of maintain
ab~lity so defined may be understood as an estímate of the number of times 
a facility could fail befare the design service life would be e~austed. 

1.3. Example of Service Life Prediction 

Figure 3 shows the trend of serviceability as a function of time which 
might be expected for urban housing. Such a trend is representative of the 
phenomenon observed in housing, termed filtering (9). 

In filtering, a housing unit which starts its service l~fe as high quality, 
high ~ncome housing will, with time, lose sorne attractiveness. It will 
depreciate to become middle income housing. With additional time, the 
housing moves to lower income and perhaps to slum conditions. That is, losses 
of serviceab~lity on particular component scales will imply dissatisfaction 
among a particular, identifiable faction of the potential users. In typical 
urban sett~ngs, each of the three use levels spans a time period of 20 to 50 
years, giving housing a total life of on the arder of lOO years (10). 
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Examination of such statistics leads one to a prelirninary conclusion that as 
hous~ng is designed, the early resident has a highly reliable and grossly 
overdesigned systern. 

The def~nit~on of usage levels and failure levels presents questions which 
will require sorne careful thought. The rnodeling of lifetirne behavior and 
cornputation of reliability and maintainability rnay be carried out in a rnulti
stage rnanner, handled separately for each defined level of usage. It rnight 
be found desirable to design houses like autos, to be discarded after sorne 
particular average service life. These and similar problems must be faced in 
model~ng the lifetime behavior of this system. 

2. conclusion 

A conceptual structure and operational approaches have been presented to 
describe a user-based economic concept of performance for constructed facili
t~es. Performance, a term referring to the rnanner in which a facility ful
fills its goals in relation to the social, political, and econornic systems 
which it serves is characterized by three cornponents - serviceab~lity, 
rel~ability, and rnaintainability. Together, these cornponents given an evalua
tion of the present qualities of service and the likelihood that service will 
remain adequate throughout the facility's design life. 

This concept of performance has been implernented for the case of highways 
(1, 11), and a1though work remains to be done in this area, the resu1ts 
suggest the practicality of these ideas. The examp1e presented here, urban 
housing, has not been carried out so far, but it too shows prorn~se. It would 
seem that further work in this area would be of great va1ue by permitt~ng, 
and ~ndeed encouraging a working understanding of the inf1uence of constructed 
faci1i t~es upon their users _and thus upon society. 
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1 

A General Overview of Operation DREAKTHROUGH 

1 
Edgar V. Leyendecker 

Building Research Division 
Institute for Applied Technology 

Netional Bureau of Standards 
Washington, D. C. 202 34 

Operation BREAKTHROUGH was initiated with the overall 
objective of increasing housing production by breaking 
through the barriers which constrain the use of innovative 
materials and systems in producing housing. Twenty-two 
housing systems were selected by the Department of Housing 
and Urban Development (HUD) to participate in the program 
by erecting housing on selected prototype sites. The 
Building Research Division of the National Bureau of 
Standards (NBS) was selected to write performance based 
criteria and evaluate the housing for HUD. A technical 
panel formed by the National Academies of Sciences and 
Engineering is providing HUD with independent advice on 
the resulta of the NBS evaluations. 

L'opération "BREAKTHROUGH" a été lancée avec le but global cie 
faire breche dans les barrieres qui empechent l'usage, des le début, 
de matériaux, de systemes et de méthodes innovateurs dans la production 
d'habitations. Vingt-deux systemes de batiment ont été sélectionnés 
par le Department of Housing et Urban Development( HUD) pour parti-
ciper au programme en érigeant des habitations sur emplacements types 
choisis. La Division de Recherches sur le Batiment National Bureau of 
Standards évalue le logement en utilisant des criteres fondés sur la 
performance; criteres développés par HUD. Un groupe d'éxperts techniques 
formé par les Académies Nationales des Sciences et des Ingénieur.,; iournit 
a HUD un avis indépendant sur les résultats de l'évaluation du National 
Bureau of Standards. 

Structural Research Engineer 
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In 1949 the United States Congress established the goal of a decent 
home in a suitable living environment for every American. This goal was 
reaffirmed in the Housing Act of 1968 with the determination that 26 million 
housing units would .need to be produced in the decade of the 1970's. This 
will require an annual production rate of about 2.5 million units in the 
early 1970's and a higher rate in the late 1970's. 

Conventional methods have been inadequate to produce housing in the 
United States at the rate of 2.5 million units. The best prior production 
effort had been only 2.0 million units in 1950. Production ranged from 1.2 
to 1.6 million in the 1960's. It became evident that new methods must be 
developed to supplement the traditional ones of providing housing in order 
to achieve increased production. Yet, an increase in production must not 
be achieved at the expense of a suitable living environment. 

It was determined that the Department of Housing and Urban Development 
(HUD) should take steps to encourage the accelerated development and accept
ance of advanced approaches in providing housing. Thus, Operation BREAK
THROUGH was initiated with the overall objective of breaking through the 
barriera which constrain the use of innovative materials and systems in 
producing houses. Within this overall objective for Operation BREAKTHROUGH, 
Harold Finger, the HUD Assistant Secretary for Research and Technology, has 
outlined [1] 2 the following major operational objectives: 

2 

o "To develop the means for supplementing our production 
of housing to assure the supply needed for our total 
population in the years ahead"; 

o "To modernize zoning regulations so as to develop 
improved land use arrangements that provide the 
living space needed for a good livil}g environment"; 

o "To develop performance criteria and building code 
improvements to encourage improved housing systems"; 

.. \ ' 
e "To attract into the hous'ing business the architects, 

the planners, the suppliers, the engine~rs, the broad 
range of industrial capacities, financial instjtutions, 
management organizations, builders, and developers that 
have the ability to develop improved housing system 
approaches"; 

o "To encourage production and operating arrangements 
with our labor organizations and with the labor force 
that makes more effective use of our full labor force 
(all skill levels) to overcome the already existing 
and worsening shortage of skilled labor"; 

Figures in brackets indicate the reference at the end of this paper. 
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o "To encourage new techniques and materials"; 

o "To encourage the development at our State government 
level of a concern with and a capability for the 
development of housing based on the improved approaches 
that are developed in the program"; 

o "To encourage actions at State and local level that 
will provide an opportunity for.all people to obtain 
housing·where they want it and to live in an environ
ment where a sense of responsibility and satisfaction 
is encouraged"; 

o "To seek out innovative and expanded financing 
mechanisms, recognizing that we may need basic reform 
in the monetary institutions and regulatory law." 

These objectives we~e aimed at improving the entire housing procesa rather 
than just serving as an advance for innovation. 

In order to implement the pr~ram, proposals were requested from 5000 
organizations and over 600 were received. Twenty-two housing systems and 
eleven proposals for various hardware and software components of housing 
were selected for contract purposes. Ten prototype sites, now reduced to 
eight, and one subsite were selected from 218 sites proposed for development, 

The 22 BREAKTHROUGH systems vary from component panels to three-dimen
sional modules. About one-third of the systems use wood structures while 
the remaining use concrete, metal, or plastic structures. Conventional 
residential structures use about 75 percent wood constructinn. 

Operation BREAKTHROUGH considera the design of the overall residential 
community as part of the housing problem. This community des1gn is as much 
a part of the program as improvements in building design and production 
process. Thus, eleven site planners were selected out of 82 proposers to 
design prototype sites demonstrating improved land use, community design, 
and improved building designs on the prototype sites. Eight site devel-
opers were selected out of 65 proposers to manage and be responsible for 
overall site work. Several planning and design ideas which differ markedly from 
normal site design have resulted from the design procesa, and are included 
in the prototype site plans. 

2. Evaluation Base 

2.1 Development of the Evaluation Criteria 

Many of the housing systems which were proposed for Operation BREAK
THROUGH contained innovations in materials, fabrication, and erection which 
could not be readily evaluated on the basis of the reference standards in 
codes. Thus, it became evident that Operation BREAKTHROUGH required techni
cal support to evaluate the housing. The Building Research Division, 
Institute for Applied Technology, of the National Bureau of Standards, 
Department of Commerce, has been providing this interdisciplinary technical 
support [ 2). 

A first step in the technical support program to evaluate innovative 
housing systems was the development of criteria for the evaluation of such 
systems on a performance basis. The criteria were prepared by the National 
Bureau of Standards. Concurrently, the Department of Housing and Urban 
Development was carefully designing a process for the review of the criteria. 
In order to assist in the review process the Department of Housing and Urban 
Development (HUD) requested that the National Academies of Sciences and 
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Engineering establish a special advisory committee. 

The formal procedure finally established for the review procesa was for 
the National Bureau of Standards to develop criteria; transmit these to the 
Department of Housing and Urban Development for review; and finally, for the 
Department of Housing and Urban Development to transmit them to the Advisory 
Committee for review. 

The Department gf HguainB and UrbAn Development issued the criteria to 
th~ Housing Syatem Producera for their guidance during the design and 
development portien of the program. Valuable information was received from 
their application of the criteria. The criteria were updated and improved 
on the basis of this information. Finally, during occupancy, significant 
data are expected from a detailed evaluation program of the performance 
of the housing systems. 

2.2 Philosophy of Evaluation Criteria 

The evaluation criteria developed for Operation BREAKTHROUGH were 
organized in a four-volume document entitled Guide Criteria for the Evalua
tion of Operation BREAKTHROUGH Housing Systems. The four volumes were for 
(1) multifamily high-rise (four-stories and greater in height), (2) multi
family low-rise (lesa than four-stories in height), (3) single family 
attached, and (4) single family detached housing systems. Each volume of 
the evaluation criteria was organized in accordance with the matrix shown 
in figure 1, where the numbered columna in the matrix correspond to attributea 
and the lettered row corresponda to built elements. Thus, for example, under 
Section H-5 (H is plumbing, the built element, and 5 is acoustic environment, 
the attribute) of the criteria, one would expect to find a performance state
ment for noise generated by plumbing. 

Each performance statement consista of a requirement, one or more 
criteria, test, and a commentary (optional) and follows a consistent format 
throughout the document. The requirement is a statement of general perform
ance in terms of the housing system. The criterion is a statement of factors 
to be controlled or measured in the housing system. The test is a statement 
of how the factors in the criterion are to be evaluated in the housing system 
so that compliance with the level of performance intended in the criterion 
can be determined. The term "test" is used in its broadest sense to connote 
the means for demonstrating compliance, and can thus refer to engineering 
computation and analysis, prior documented experience, or physical simula
tion. If there are American Society for Testing and Materials tests or 
other standard tests which are applicable, these are referenced. 

The final itero which makes up a complete performance statement in the 
BREAKTHROUGH Criteria is a commentary. This is not a necessary component 
of the performance statement. However, since Operation BREAKTHROUGH is an 
experimental program and since these criteria represent a translation of the 
most advanced state of the art, it was considered desirable to state the 
intent and the degree of confidence in the performance levels or test methods 
specified as well as the significance of the factors to be controlled and 
evaluated, in terma of the housing system. 

The criteria differ technically from existing building cedes both in 
language and in scope. Firat, cedes tend to be prescriptive in nature and 
component oriented. On the other hand, the BREAKTHROUGH Criteria are, so 
far as the present state of the art permita, performance based and systems 
oriented. Secondly, cedes are concerned primarily with the areas of health 
and safety. The BREAKTHROUGH Criteria cover not only health and safety, but 
also liveability and durability. This broader scope was considered necessary 
because BREAKTHROUGH aims at producing houaing that is both safe and of .im
proved quality to satisfy user needs. 
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In the area of health and safety, the Criteria were written to achieve 
at least that level which is intended in present codes. In the areas of 
liveability and durability a base level was used that could be obtained 
through a conscientious execution of moderate-level conventional construc
tion. Conventional housing solutions automatically provide certain levels 
of liveab~lity and durability, even though these are not specifically called 
for in the co~es pertaining to housing. However, with innovative systems, 
there is no implicit, time-proven guarantee that these same levels of live
ability and durability will be obtained. 

3. Evaluation Procesa 

Design drawings and specifications have been submitted for review by 
the 22 housing systems producers at intervals of preliminary, 25 per cent, 
95 per cent, and final stages of completion. At each of these progressive 
stages, the National Bureau of Standards is reviewing the designa, attempting 
to predetermine those details that will be acceptable, those that must be 
tested further, and those that are suspected of being unacceptable. 

A considerable amount of BREAKTHROUGH evaluation has already taken 
place, and a number of physical tests have been carried out or are underway. 
Before recommendations are made to the Department of Housing and Urban 
Development concerning the acceptability of any system, the system will be 
thoroughly evaluated and, where required it will be thoroughly tested. In 
addition to this, the system's performance on the prototype sites will be 
evaluated. 

The National Bureau of Standards is acting as the focal point for all 
test~ng and evaluatlon. Other public and prívate laboratories and consult
ante are also being used. After thorough evaluation of a system, the 
National Bureau of Standards will submit the results along with recommenda
tions to the Department of Housing and Urban Development for review and 
subsequent transmission to the Advisory Comm~ttee Technical Panel of the 
National Academies of Sciences and Engineering [2). 

4. Advisory Function of the National Academies 
of Sciences and Engineering 

A Technical Panel was set up for review and evaluation purposes by a 
joint Advisory Committee to the Department of Housing and Urban Development 
(ACHUD) of rhe National Academies of Sciences and Engineering [3]. Two 
aspects of the BREAKTHROUGH programare being reviewed; first, the evalua
tion base to be used for judging the adequacy of the housing systems; and 
second, a review of the NBS evaluation reports to determine acceptability of 
each housing system. 

The Technical Panel will advise HUD regard1ng the acceptabilily of any 
housing system after it has been thoroughly briefed by the NBS on the eval
uation results, has hadan opportunity to study the test reporta, and, when 
appropriate to do so, has inspected the prototypes. Activities of the 
Technical Panel will culminate in reports which will advise HUD that the 
system should or should not be accepted. 

Once the Department of Housing and Urban Development has received 
recommendations on each of the 22 housing systems from both the National 
Bureau of Standards and the Academies, HUD will exercise its own judgment 
as to whether it will approve the systems. By the time the BREAKTHROUGH 
program is completed, each system is expected to have been thoroughly 
documented and evaluated with regard to its performance in use. 
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APROVEC11!J-ITENTO DE LA POTENCIALIDAD DEL SITIO. 

El Conjunto deberá incorporar las cuali~ades 

ce las áreas urbana5 vecinas y aprovechar el potencial -

<iel Si ti o,. 

Las caracter!sticas del sitio y su potencial 

deberán aprovecharse para lograr el Óptimo uso del sueloo 

USO DEL SUELO 

Los u~os del suelo deber.án propiciar la hetc 

rogencidad de zonas y complementaridad con usos del suc-

lo vecinos. 
._, 

\ ·· e ubri Y""" 
Los esp~cios abiertos deberán adaptar un m!

\ / 

nii:':o del 20~ del tolal del terrenoo Esta 'rea deber~ ser 
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Las actividades (urbanas) desarrolladas en -

los conjuntos habi tacionales deberán distribuir se adecu~ 

damentc en el espacio urbo.no de tal modo que la efectivl. 

dad de ~~ funcionamiento se optimize y lo~ costos de o~~ 

r~ciÓ~ ~e reduzcano 

Intensificar el uso del suelo promoviendo en 

la ~edida de lo posible y cie acuerdo con patrones de co~ 

ductn~ la viv~enda multifamiliar, principalmente paro. -

los estratos de pobl~ci0n de Qás bajo ingreso¡ dejando -

áreas libres de uso pÚblico con magnitud considerable y 

Qczclando viviend~.multif~miliar y unifümiliar para per

t=~iti.l:' q.J~ el 1;1a~~or número de habitantes gocen de estas -

áreas libreso 

Adcmós de aprovechar, en beneficio de la co

¡;,ur.idudp las econor:Ú.as de escala y las econom1as extcr

nós que la inversión genera, contribuir nl mismo tiempo, 

Cl lu heterogeneidad social y a la incorpo.x::ación de se1.-vl, 

cic.:: n c.:.co.la de barrio y a escala de ciudad, por tnedio 

rle reservas de terrenos, estratégicamente ubicados, para 

su venta al mercadoa (('.,¿'!~~ 
,V' ...... ~ ... ..._,_:_ -

> 

o 



ción c!e las acUvida<!~s y la variedad de la demandao 

Los espacios pÚblicos deberán tener estruc~ 

ra y faci~cad de id~ntificación, minimizarán las necesi -
dades de 1-~ormaciÓno 

' 
ESTABLECitiT:::~TOS URB.:lJ;OSo~~ .S . .::>--r·,v--.:.~-1"'- ~) 

. 
Los est~lecimientos urbanos deberán asegu-

.f 

rar la capzcidad de s~rvicio a su población en un 10% -

'I superior a la necesic ad calculada especialmente en terr~ 
/\. 

nos inc:uJtüdos en el tejido urbano dens~üente desarroll~ 

do ( + <ie 3CO Habs/Ha ) , y si fuera necesario a la dcm~ 

da de po~~i:ción Y3cinas;.. 
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COORDINhCION DIMENSIONAL 

Se utilizará en los proyectos, UD ~6culo ~áaico (M) de ~O cms. 

y un módulo de diseño de 30 cmso 

REPETICIO~ DE UNIDADES 

En base a la magnitud de la comunid~d por desarrollar y a la 

variedad de la demanda, definir, en cada caso, el número Ópti~o de 

unidades iguales que deban repetirse tanto para presentar una ofer 

ta equilibrada a la demanda, como para no perder las ventajaz de -

las econor.Jas de escala. 

TIPOS DS VIVIENDA SEGÜN SU COSTO 

En términos generales y de acuerdo a patrone¡; culturales esp.!:. 

cÍ!ico5 9 ~e propone para las viviendas Dás económicas el tipo ~1-

tifa~li~r, para las de costo inrncdiato 9 los tipos duplex y triplex 

y paru la~ de más alto costo el tipo unifa~liar en fila o grupo y 

en ocasiones aislada. 

UlDUSTR.I/'.LIZACIO?l OS ELEHEtJTOS Y COHPO;~ENTES 

Estandariznr, en la mayor medida posible, puer~as, ventanas~ 

closcts, escaleras, baños, zoclos, repisones 9 pretiles, manos de -

puertas, etc. 

En el caso de viviendas que por su costo mínimo no puedan ser 

dotadaj de i~~ediato de los niveles de habitabilidad Óptimos, se -

d 
, , 

eberc~ dejar las previ~iones po5ibles para lograrlo mas adelanteo 

Esta~ previsiones se refieren, fundamentalmente, a dejar dentro -

del lote terreno suficiente para poder crecer la vivienda; igual-

mente, ~cD:rán d~jar~e las b~ses necesarias para dotar a la vivien 

da en ~o ful~ro, de ~cabauos» accesorio$ y equipos convenientes. 
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ANALISIS DE LA VIVIS~DA EXISTE~TE 

El diseño de vivienda deberá estar orientado desde su ini

cio por el conocimienta de mate~~a1es V ~Eeeé&t~entes e9 s9n~ 

t~ee16n regionales, con objeto de poder aplicarlos en su justa 

escala a los programas del Instituto. Igualmente, el análisis y 

evaluaciÓn del modo como' se usa la vivienda, las aspiraciones 

da los futuros usuarios en este sentido y la posible existencia 

de conduct~~ antifociale~o 

FLEXISILIDAD 

L~~ modificaciones a la estructura f~~liar y la crecien

te movilidad f1sica y social demandan flexibilidad en el uso 

de 1 a vi vier.dao 

1· 
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ESTRUCTURA VIAL. 

El sistema vial deberá asegurar la continui

dad del tejido de los sistemas de wovimiento. 

rarq .. li zadao 

SUBDIVISION. 

Las v!ns deber~ estructurarse en forma je-

. . 

-r 
{ ··:,. 

Lu lotificc.i....LÚn <.ieoerá cus:o'P"-~"" con ·uu ·¡;ú.iúwo · 

de rocionalizaciÓn para asegurar la elasticidad Qel sem

brado de viviendaso 

PtJ:ORA.'L:.ICA URBANA. 

Los espacios abiertos pÚblicos, se~pÚblico~ 

~ ~~iv~dos deberán estar en equilibrio con la dintribu-
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POLITICAS DE VIVIEKDA 

0 La vivienda no es en si misrna un fin, sinG un m~Q1ó po~d llQva~ la 

calidad de vida de los trabajadores y debe ser consecuencia de sus 

aspiraciones, sin imposiciones arbitrarias de modos ajenos de vi-

vir~ 

• E1 diseño de la vivienda deberá corresponder al patrón cultural de 

la comunidad y su diversidad en cuanto a tipología y costo permiti 

rá lti posib~lidad de elección y selección preferencial de acuerdo 

al ingreso de la familiao 

e La ubicación relativa de vivienda de diferente costo, en áreas ce~ 

canas, permitirá la convivencia de grupos de diferentes nivles 

económicos y su integración socialo 

e En los programas de construcci6n de vivienda se dará preferencia -

a la edificación de vivienda de bajo costo, ac~esible a los grupos 

de menos ingresoey mayor carencia habitacionale 

o 

E¡ uso intensivo del espacio en los programas de vivienda," eviden

ciado en las más altas densidades de población de los conjuntos, -

favorecerá la comunicación humana, obedeciendo en su limitación a 

las condicionantes marcadas por caracteristicas sociales y patrones 

culturales de los usuarios y a las condiciones ambientales del si

tio. 

La localización de los conjuntos urbanos, acorde con las polÍticas 

locales óe desarrollo urbano, obedecerá a requerimientos Óptimos

de ~bicación ,de los ~er~e110s en cuanto a faci1idad de acceso a -

los cen~s de trabajo y servicios, contando coh la infraestruct~ 

ra vial y sanitaria adecuada y rodeada del medio ambiente 9 propio 

p~t·. el desarrollo de la vida familiar y social de los usuarios. 



2. 

o ~l diseño de los conjuntos habitacionales, acorde con su entorno y 

ligados al tejido urbano, será respetuoso de las caracteristicas 

ecolÓgicas regionales y de los patr~nes Gulturales del QrU~Q soGialo 

• Se contribuirá a que los asentamientos urbanos en las ciudades de -

crecimiento, se establezcan, conservando la armonía adecuada entre 

las áreas edificadas y los espacios verdeso 

0 Los conjuntos de vivienda contendrán, desde su planearniento la posi 

bilidad de adaptación y flexibilidad que permita adaptarlos y modi 

ficarlos tanto a escalB del conjunto como del uso interno de la vi

~ienda~ log~ando orden y variedad en el conjunto, evitando el caos, 

la monoton!a y la contaminación visual del ambiente. 

• La adquisición de la tierra como reserva territorial, será instru-

mento paro llevar a cabo un desarrollo urbano equilibrado, perndtie~ 

-do cannlizar sus beneficios al equipamiento adecuado de la vivienda 

y al bienestar de los usuarioso 

Se fomentará la consolidación de la construcción de vivienda, sobre 

la-base de---continuidad de-los programas y apoyo al·desarrollo tecn2_ 

lÓgico cc•~~~ntemente actualizado. 

• La continuidad en los programas de construcció~, se garantizará a -

través de la definición de insurnos y la_planeación adecuada de pro

ducción y distribución de los materiales, bajo estricto control de 

calidad y estabilidad de los precios de adquisición, optimización 

o 

de los recursos técnicos, mediante la normalización de materiales y 

componentes de la vivienda y racionalización del diseño para la cons 

trucción masiva. ) 

Se ~tilizarán a nivel local los recursos humanos profesionales y m~ 

nu~les, empresas locales y materiales que permitan adecuación de -

los proyectos a su contex\to regional.., 

./. 
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3. 

Se dará prefer~ncia a procedimientos edificatorios que reclamando -

nuestros recursos de mano de obra, permitan la distribución de los 

recursos económicos generados por la inversión, en forma más equita 

tiVae 
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' 
DESARROLLO DEL· PANEL QUE SE LLEVARA A CABO LOS DIAS 9 y 11 DE 

JULIO DE 1973, COMO PA~TE DEL CURSO SOBRE VIVIENDA QUE SE ESTA 

LLEVANDO A CABO EN EL CENTRO DE EDUCACION CONTINUA DE LA FACULTAD 

DE INGENIERIA DE LA UNAM • 

. la., .sesión 

. . . 

I. Explicación de la forma en que se planeó la realización del 

panel y sus objetivos 

II. Lectura de los trabajos de los distintos organismos responsa 

bles del problema de la vivienda 
J '·· ': 

III. Formulación por escrito de preguntas que se quieran hacer, o 

puntos que se quieran discutir 

·2a. sesión 

" e 

IV. Respuesta y discusión de las preguntas formuladas, con la par 

ticipación de los representantes de cada uno de los siguientes 

organismos: 

INDECO, INFONAVIT, DDF, FOVI, ISSSTE, BNSOP, SOP(Comisión del 

Desarrollo Urbano del Pa!s) ,AURTS, Dirección de Pensiones 

Militares (Fondo de Vivienda) , e iniciativa privada a trav~s 

del CIH 

V. Formulación de conclusiones 
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OBJETIVOS DEL PANEL QUE SE LLEVARA A CABO LOS DIAS 9 Y 11 DE • 

JULIO DE 1973, COMO PARTE DEL CURSO SOBRE VIVIENDA QUE SE ESTA 

LLEVANDO A CABO EN EL CENTRO DE EDUCACION CONTINUA DE LA FACULTAD 

DE INGENIERIA, UNAM 

I. Informaci6n por parte de los organismos responsables de so-

lucionar el problema de vivienda de los siguientes puntos: 

1. Objetivos de la institución 

2. Forma de operaci6n 

3. Campo de acci6n 

4. Identificaci6n de los beneficiarios y sus relaciones con 

ellos 

S. Relaciones con otras instituciones 

II. Detectar áreas no cubiertas por ninguno de los organismos, 

traslapes.de actividades, problemas de comunicaci6n, etc. 

as! como sugerir mejores soluciones al problema de vivienda. 

III. Formular conclusiones 
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Arq. Jorge Muñana González 

I N T R O D U e e I O N 

Esta Institución, fundada en 1933 al amparo de la Ley Ge 
neral de Instit~ciones de crédito promulgada en 1924 e identi 
ficada en el Sistema Bancario Mexicano como Instituci6n Naci2 
nal de Crédito, fué creada para actuar en un principio como -
organismo oficial canalizador de créditos para obras y servi
cios pÚblicos que representan el mayor beneficio social y po~ 
terior y adicionalmente, a raiz de la promulgación de su se-
gunda Ley Orgánica en 1947, para intervenir en la promoción
del mejoramiento de las condiciones de babitación de los sec
tores económicamente débiles, instrumentándosele para proyec
tar, financiar y ejecutar obras de planeación urbana y de vi
vienda popular. 

En el cumplimiento de sus funciones, el Banco ha desarr~ 
llado fundamentalmente tres tipos de operaciones: 

A).- Ha otorgado créditos a entidades gubernamentales y a --
empresas privadas, canalizando recursos propios y de la 
banca privada, para destinarse a la construcción de con
juntos habitacionales en terrenos propiedad de las enti
dades solicitantes o de los trabajadores beneficiados -
con las viviendas. 

B).- Ha realizado inversiones directas, con la aplicación de 
recursos propios, para la adquisición y urbanización de 
terrenos destinados a la construcción de conjuntos habi
tacionales adjudicados al pÚblico en general y 

e).- Ha manejado desde 1956, por encargo del Gobierno Federal, 
el fondo de las habitaciones populares, el cual, tiene -
por objeto proyectar y construír viviendas de bajo costo, 
urbanizar terrenos para dichos fines, demoler o susti--
tuir tugurios, acondicionar habitaciones defectuosas, -
adquirir inmuebles y otorgar créditos para habitaciones 
populares y en general, fomentar las actividades técni-
cas, industriales y financieras relacionadas con el ser
vicio de habitaciones populares. 

' . . . . . . 
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REALIZACIONES 

Son testimonio de su actuaci6n como organismo coordina-
dor y aglutinador de recursos materiales, técnicos y financi~ 
ros para la promoci6n, ejecuci6n y administraci6n de conjun-
tos habitacionales, las 57,526 viviendas que, con .una inver-
si6n global de 4,266 millones de pesos, la instituci6n ha --
construído de 1947 a 1972, para beneficio directo de aproxim-ª. 
damente 333,650 personas. 

A lo largo de estos 25 años, el Banco ha atendido a todo 
tipo de instituciones, al mismo tiempo que ha derramado el be 
neficio emanado de los créditos otorgados a todas las grandes 
poblaciones del pais. 

PROMOCION 

La instituci6n, ha enfocado la acci6n principalmente ha
cia las poblaciones con una elevada tasa de creci~iento, don
de el problema habitacional incide con mayor int~nsidad. 

En dichas poblaciones, ha efectuado los estu~ios de mer
cado necesarios para conocer las características de la deman
da y oferta existentes, considerando en forma importante la -. 
composici6n familiar, capacidad de pago, los usos y costum--
bres respecto a disposiciones y dimensiones de los lotes, su
perficie habitable, número de recámaras, materiales y caracte 
rísticas regionales de las viviendas. 

El análisis de esta investigaci6n, realizada por especi~ 
listas contratados exprofeso, ha permitido conocer tanto las 
necesidades como las posibilidades reales de los habitantes -
de cada poblaci6n, con lo cual se ha podido definir la magni
tud y características de los programas a desarrollar en cada 
caso. 

A continuaci6n, en base a dichos estudios, se han obteni 
do los terrenos disponibles más adecuados para los desarro--
llos habitacionales, consultando al efecto a las autoridades 
locales a fÍn de conocer las exigencias que el crecimiento de 
las poblaciones plantean. Los terrenos utilizados han sido,
indistintamente, propiedad de los gobiernos federal, estata-
les y municipales, de organizaciones sindicales, de empresas 
industriales y de particulares. 

• o • • • • 
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Canalizando recursos propios y proven.:L.entes de. la banca 
privada, se han desarrollado los conjuntos por etapas, con -
objeto de reducir a su término justo el costo financiero de -
los mismos, asi como para captar en le pcsiblG y en funci6fi ~ 
del área de terrenos disponible, las plusvalías derivadas de 
la obra ejecutada. 

En las entidades que ha operado, la institu~i6n ha promQ 
vido las reformas legales necesarias, con objeto de obtener -
para lüs viviendas un tratamiento fiscal que pe~ita la redu~ 
ci6n del costo de las mismas, sin menoscabo de los ingresos -
que a los municipios corresponden. 

CCNSTR:JCCION / 

Para el mayor disfrute de las viviendas por parte de los 
aGquirentes y sus familias, la instituci6n ha procurado el -
uso de los mejores materiales y productos para la construc--
ci6n de las mismas, dentro de lo que permiten las limitacio-
nes econ6micas, vigilando que las obras se ejecuten correcta
mente y en el menor plazo posible; al mismo tiempo, ha alenta 
do el desarrollo de nuevos productos y mejores sistemas cons
tructivos para la mejor ejecuci6n de estas vivie~das, coadyu
vando con esta labor el desarrollo de la industria de la con~ 
trucci6n de nuestro pais. 

rcr ser factor decisivo en el arraigo material y moral -
ú~ l~ _amilia la posesi6n en propiedad de una vivienda, el 
0'".1cc .1a optado siempre por la venta de los inmuebles y no 
p .. xc el alquiler, ya que este, si bien resuelve el problema de 
"~-a.r un techo", a nuestro juicio, no ayuda a consolidar el pa 
tr~monio familiar. 

E~ esta acci6n de venta, realizada por especialistas contrat~ 
dos exprofeso, el banco ha procurado que la adjudicaci6n se ~ 
efectúe con las máximas facilidades, midiendo los requerimi~~ 
tos en funci6n de las posibilidades econ6micas de los secto-
res beneficiados. 

Al efecto, se han establecido las condiciones de pago -
adecuadas a las características del ingreso de los adquiren-

. tes, fijando conforme a éstas, cuotas niveladas, crecientes y 

1 
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decrecientes, así como, pagos iniciales reducidos que varían 
entre el 4% y el 10% del precio total de las viviendas, los 
cuales inclusive y a elecci6n de los interesados, pueden ser 
cubiertos en partes durante el l~p~o de cofi~Lruec%6n. 

Por lo que se refiere al plazo de amortizaci~n, se ha -
procurado que éste sea lo más amplio posible y que el inte-
rés bancario con que se realizan las operaciones sea el más 
reducidoJ dentro de las condiciones que permite la operaci6n 
financiera y el mercado inte.no de capitales, para que el-
importe de las mensualidades sea accesible a estratos de me
nor capacidad econ6mica de los comunmente atendidos por la -
banca privada. 

Recientemente, 
seguro de vida para 
importe total de su 
nio de su familia. 
vo. 

se ha adoptado en forma obligatoria, un 
el adquirente de la vivienda por el ---
compromiso, para protecci6n del patLimo
Anteriormente este beneficio era optati-

Para evitar gastos de mantenimiento innecesa~ios que -
gravitan sobre el precio de las viviendas y para ~educir al 
mínimo el costo financiero de las operaciones en b~neficio -
de los adquirentes, la instituci6n, haciendo uso de la con-
fia~za ~ue en ella ha depositado el pÚblico, inicia la adju
dicación de las viviendas simultáneamente con la iniciaci6n 
de las obras, lo cual adicionalmente, permite la entrega de 
éstas a sus beneficiados en menos tiempo que el •bomunrnente -
empleado, cuando las ventas se realizan poEteriormente a. la 
constru.cci6n. 

ADMINISTRACION Y MANTENIMIENTO 

Por lo que corresponde a este respecto del desarrollo 
habitacional, el banco, por conducto de las administradoras 
inmobiliarias creadas al efecto, ha procurado la correcta -
adaptaci6n de los adquirentes al nuevo sistema de vida ----
impuesto por la comunidad para que estos disfruten plenamen
te de sus viviendas; al mismo tiempo, los prepara para que -
al término ~el plazo de amortizaci6n y sin perjuicio de sus 
propios intereses, puedan asumir la responsabilidad de auto
administraci6n que les corresponde. 

Para el adecuado mantenimiento de los conjuntos, en los 
casos que esto es necesario en raz6n directa de la soluci6n 
urbanística adoptada, el banco ha fijado cuotas que sin ser 1· 
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onerosas para los adquirentes, sean suficientes para afrontar 
a un nivel adecuado los gastos de conservaci6n y vigilancia -
que dichos conjuntos tienen aparejados, previendo el incremen 
to que el costo de esta actividad supone a lo largo del plazo 
de amortizaci6n. 

Es importante resaltar que la instituci6n ha Jcreado un,
mecanismo agil y dinámico, por medio del cual la tenencia de 
la vivienda queda en manos del beneficiario sin que para ello 
tenga que vencer los escollos y cubrir el costo q~e represen
ta la o~quisici6n de un inmueble en la fonma tradicional. 

Cc. .. 10 punto sobresaliente dentro de es te mecanismo, pode
mos mer"~ionar el que corresponde al uso de los Certificados -
de Part .. c1paci6n Inmobiliaria no Amortizables, los cuales, -
ha..-. fac1..li tado al máximo el trámite y el costo para el uso y 
disfrute de los inmuebles, cosa que no ocurría anteriormente 
a ~~avés del crédito hipotecario. 

Cabe mencionar que la contraparte de estos certificados , 
o sea los de tipo amortizable, se han constituído como un me
dio eficaz para captar el ahorro del público, lográndose ---
atraer el ahorro del inversionista pequeño y mediano hacia un 
campo que anteriormente no tenía ningún atractivo,para ellos, 
qu~2nes preferían la garantía hipotecaria por con@iderarla 

... mas sesu.ra. 

PLA...~EAC::ON DE CON~TU:T~'OS HABITACIONALES 

Un aspecto muy importante en el desarrollo de programas 
de vivi,'nda, es el que se refiere a la PLA~E.L"\CION, el cual en 
base a la experiencia, el banco ha desarrollado su-particular 
sistema mismo que contempla los siguientes aspec~os: 

A.- ESTUDIO DE DEMANDA POTENCIAL. 

1.- Selecci6n de ciudades o zonas donde es conveniente desa-
rrollar un conjunto de viviendas, en u~se a su inLLemento 
anual de poblaci6n y su evoluci6n econ6rt1.~ca gen...cr¿¿:!_. 

2.- Investigaci6n en cada lugar seleccionado del déi:J_c.:_ t de -
vivienda en relaci6n con el número de familias ex~sten~es 
para obtener en forma te6rica el número de las ~ue care-
cen de vivienda adecuada. 

3.- Invest~gaci6n del porcentaje de familias que poseen ingr~ 
sos suficien~es, dentro de los marcos establecidos para -
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cada zona, para determinar, la cantidad de familias con -
capacidad econ6mica para adquirir una vivienda. 

4.- Investigaci6n del porcentaje de familias prop~etarias en 
relaci6n al total de viviendas existentes y e~ la tenden
cia de apropiaci6n observada en los últimos aqos, con el 
objeto de conocer, en términos general.es, la ~,agnitud de 
la demanda potencial. 

5.- Investigaci6n de la situaci6n que presenta en un momento 
determinado la oferta de viviendas destinadas a los mis-
mos estratos socio-econ6micos que la Instituci6n pretende 
beneficiar. 
Las conclusiones que se obtienen de estos estudios de ín
dole te6rica, son útiles para orientar en cuanto a la de
manda potencial de un lugar en un momento determinado. 
Sin embargo, el carácter estadístico de los datos que se 
obtienen, sirven Únicamente como indicadores en la elabo
raci6n del programa que habrá de determinar la magnitud -
del proyecto a desarrollar. 

B.- ESTUDIO SOCIO-ECONOMICO Y FINANCIERO. 

De los estudios anteriores se desprende, con res~~cto a los -
e~~~atos de ingresos que están comprendidos dentrq de los lí
mlc~s del programa, las necesidades de las familias en cuento 
a las cdracterísticas y cualidades que deben reunir las vi--
viendas por construír. 
Asimis:-.'.0 y tomando como base la capacidad de pago de dichos -
estratos frente a las necesidades por satisfncer, se fijan ~
las condiciones apropiadas para el otorgamiento de los crédi
tos en cuanto a monto y forma de pago de los en';jar.ches, tasas 
de interés y plazo para la arnortizaci6n, tipos de cueLas a e~ 
brir durante el plazo (decrecientes, niveladas, y crecientes} 
tipo de financiamiento que se deberá obtener, et9. Con estos 
datos y los límites econ6micos fijados para cada regi6~ en -
cuanto a los precios tope de las viviendas procedernos a la -
elaboraci6n de plantees econ6micos y sus alternativas, toman
do como base la investigaci6n y análisis de precios unitarios 
de terrenos y obras observados en el lugar y los gastos indi
rectos propios de cada desarrollo. 

Estos plantees son complementados con sus estudios correspon
dientes de financiamiento y de gastos de promoci6n, venta y -
operaci6n. 

Para formular un criterio adecuado para la programaci6n y po~ 
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teriormente para la adjudicaci6n de las viviendas, se investi 
gan en cada regi6n la forma de vida y las preferencias urba-
nístico-arquitect6nicas de los grupos humanos a l9s que se d~ 
rigen las promociones. ParalelamGnt~~ se investi~a todo lo -
concerniente a lam poeibilidades técnico-constructivas de ca
da regi6n, para el desarrollo de nuevas técnicas, así tam---
bién, se analizan los diversos aspectos que configuran o lirn~ 

tan .los proyectos corno son el clima, la topografía, la forma
ci6n familiar, etc., por otra parte se investiga en cada po-
b:aci6~, cuales son los servicios y las facilidades existen-
~~a q~e han inducido al establecimiento de viviendas en dete~ 
r.1~ .1.adas zonas de las mismas y cuales son las carencias y defi 
c~~ncias que han frenado el desarrollo de otras, dentro de -
las mismas poblaciones; asimismo, se investiga si existen vi
viendas que han permanecido por largo tiempo sin ocupar y cu~ 
les son las causas que motivan esta situaci6n. 

El análisis de esta serie de datos y su correcta interpreta-
ci6n en el desarrollo de los programas habitacionales, permi
ten proporcionar a los adquirentes de viviendas ~1 mayor ben~ 
ficio con la menor inversi6n. 

C _- PR0GRA.l'1ACION. 

:c.-. base a los estudios mencionados y tornando en c'onsideraci6n 
~a situaci6n que guarda el mercado inmobiliario de la locali
dad por atender, se establecen la ~agnitud y características 
del programa a desarrollar. 

Se recomienda que al analizar dicho mercado in~obiliario, se 
haga una evaluaci6n lo más precisa posible de la capacidad de 
producci6n de materiales y de oferta de mano de o~~a en el lu 
gar, para evitar que su demanda excesiva incremente los cos-
tos por encima del nivel normal. 

Así también para evitar la distorsi6n de los valo1.es inmoL.._-
liarios de una localidad, con todos los riesgos que esto ic.1pli 
ca, es necesario tener pleno conocimiento de la magnitud ~e -
los programas que otras instituciones o empresas privadas ~~~ 

nen en desarrollo o que planean desarrollar dent~o del mis~~ 
periodo, de tal forma, que la suma de viviendas en desarrollo 
en un momento determinado no exceda del 25% de la demanda po
tencial, ni que sea superior al 2% de las viviendas existE~-
tes en la localidad, salvo en los casos de centros de pobla-
ci6n con elevada tasa de crecimiento en los cuales dichos po~ 
centajes podrán elevarse en funci6n directa del incremento de 
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población observado. En todos los casos, el aumento poste--
rior en la oferta de viviendas estará condicionado a la res-
puesta dada por la demanda. 

La experiencia nos ha dQrnostr~do que es preferible, por las -
razones antes expuestas, desarrollar un programa de viviendas 
de una localidad por etapas, cuya periodicidad depende de la 
demanda observada, que optar por grandes desarrollos, salvo -
el caso concreto del area metropolitana de la Ciudad de Méxi
co, donde la magnitud del problema rebasa lo previsible. Es-
~os desarrollos por etapas, independientemente de que no dis
~orsionan los valores inmobiliarios de una localidad, permi-
t~n captar en beneficio de futuros adquirentes de viviendas -
· .. s p.1svalías que genera la obra realizada, evitando así en 
' - an ITLedida que estos beneficios vayan a parar a manos de --
e .peculadores. 

- TERRENOS. 

Por lo que se refiere a terrenos, una política permanente de 
reservas territoriales para uso habitacional contemplada den
tro del marco de programas regionales de desarrollo urbano, -
es a nuestro juicio el paso más importante que hay que dar en 
el momento actual en razón directa de la magnitud de los pro
gramas que a nivel nacional ya se están emprendiendo y en pr~ 
visión de los que en un futuro inmediato se emprendan. , 
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Lic. Osear Vasquez del Mercado 

l.- Nombre de la Institución.-

Fondo de Operación y Descuento Bancario a la Vivienda.
FOVI. 

2. - Objetivos de la Institución:-

a) Otorgar apoyo financiero a las sociedades de crédito hipote
cario, bancos de ahorro y préstamo e instituciones autorizadas para 
recibir depósitos de ahorro, en los términos de los artículos 18, pá
rrafo final; 34; 36, fracción II; y 46-o, fracción XII de la Ley General 
de Instituciones de Crédito y Organizaciones Auxiliares, mediante la 
apertura de líneas de crédito o descuento de papel, relacionadas con 
préstamos o créditos con garantía hipotecaria o fiduciaria de vivien-
das de interés social; 

b) Establecer reglas y tomar las medidas adecuadas para que 
los planes de construcción que se realicen con los :recursos destina
dos al desarrollo del programa estén acordes con las necesidades re-
3ionales y nacionales, satisfagan las condiciones urbanísticas y arqui 
tectónicas adecuadas y se desarrollen conforme a las características 
demográficas, económicas, sociales y financieras de cada región, -
así.como para reducir el costo de las viviendas que se comprendan
en los citados planes; todo ello procurando objetivos coordinados con 
los de otras entidades del sector público y de la banca privada; 

e) Determinar el interés máximo que puedan cobrar las insti
tuciones con relación a los créditos o pr~stamos que se otorguen con 
apoyo financiero de los recursos con que ··cuente el Fondo, así como 
los intereses, primas y demás cargos que deberán cobrarse a las ins 
tituciones de crédito, con motivo de las citadas operaciones de apoyo; 

d) Fijar los plazos máximos a que podrán celebrarse las ope
raciones, cuando éstas se realicen con el apoyo financiero del fondo 
fiduciario; 

e) Aprobar el monto y características de los planes de con-
junto que las diversas instituciones de ahorro y préstamo para la vi
vienda familiar puedan realizar con apoyo en los recursos del fondo 
fiduciario, de acuerdo con lo dispuesto en el artículo 46- o, fracción 
I, de la Ley General de Instituciones de Crédito y Organizaciones -
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Auxiliares, oyendo la opinión previa de la Comisión Nacional Banca
ria; 

f) Revisar los proyectos de conjunto que presenten los bancos 
de ahorro y préstamo, sujetos al apoyo del fondo fiduciario, y super 
visar su ejecución, de conformidad con lo dispuesto en el artículo --= 
46-o, fracción ll, del citado Ordenamiento; 

g) Fijar el monto de las sumas suscritas, atendiendo a las ca
racterísticas de los planes sujetos al apoyo financiero dd fondo, de 
acuerdo con lo dispuesto en el artículo 46-o, fracción VII de la men
cionada Ley Bancaria, ateniéndose a los límites que el p¡ropio Banco 
de México establezca en materia de viviendas de interés social, de 
conformidad con las facultades que le otorgan los artículos 19, lll bis, 
a) y 36, V, 4) de la Ley General de Instituciones de Crédito y Organi
zaciones Auxiliares; 

h) Intervenir como postor y adjudicarse en su caso inmuebles 
que se subasten como consecuencia de falta de pago de los deudores, 
cuando pueda resultar afectado en su interés por el apoyo que hubie
se otorgado; 

i) Encomendar la realización de proyectos específicos de vi-

• 

vienda a alguna institución de crédito capacitada para poder llevarlos • 
a cabo; 

j) Las demás que autorice de manera expresa el fideicomiten-
te. 

3.- Forma de Operación.-

El FOVI apoya a las instituciones de crédito, mediante prés
tamos y créditos relacionados con operaciones hipotecarias destina
das a la vivienda de interés social. Aquellas instituciones bancarias 
que no cuentan con recursos suficientes pueden solicitar del FOVI un 
financiamiento que complemente sus recursos para la realización de 
sus proyectos habitacionales concretos. (El Fondo no financia direc
tamente a fraccionadores, constructores o adquirentes, sino que, del 
modo que arriba se indica, auxilia a la banca privada para financiar 
proyectos). 

En su labor de promoción, el FOVI opera como o:r¿anismo o
rientador y de enlace entre los diversos sectores que participan di
rectamente en la realización de proyectos habitacionales. 

El FOVI también supervisa los proyectos, a fin de que resul
ten adecuados en sus características tanto socioeconómicas como de 
ingeniería. De esa manera, quienes adquieren una casa pueden estar 
seguros de que representa un patrimonio familiar firme. 

Además, el FOVI presta asesoría técnica en lo que se refie
re a elaboración de proyectos y a determin~r su via.bil.idad para se
,---=~~~~ .. ..,.,..,...,.,..,'"'e" c;:.í~tPm::ts de construcc16n. As1m1smo, en lo 
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Finalmente, \el Fondo orienta sobre programas de venta de las 
' 1 

viviendas --mediante promociones especiales-- y también en diversos 
aspectos de carcicter legal; entre ellos, la constitución de fideicomisos 
que faciliten la realización dE. la venta. 

4. - Campo de Acción: -

El FOV1 como organismo promotor del Programa Finbciero de 
Vivienda abarca en su actuación a la totalidad de sectores- relacionados 
con el área de la vivienda: 

Go0ierno Federal. - El FOVI es fideicomiso del Gobierno F ede-
ral. 

Banca Central. - El Banco de México, S. A. es fiduciario del Go
bierno Federal en el Fondo de Operación y Descuento Bancario a la Vi
vienda.· 

Banca Privada.- El FOVI le otorga apoyo financiero y le p::o-
porciona proyectos viables de inversión para los recursos qqe tier.ea 
destinados a vivienda de interés social. , :~ 

Promotores y Constructores. -: Les ofrece la asesoría técnica 
necesaria para armar los programas y les facilita la consecu'ción del 
financiamiento para la construcción, conectándolos con las institucio
nes que financian dichos programas habitacionales. 

' 

Propietarios de terrenos.- Les proporciona el asesoramiento 
indispensable en relación a valores de la tierra y urbanización y los 
conecta con promotores o constructores de reconocida capacidad y -
solvencia. 

Colegios de Ingenieros y Arquitectos. - Colabora con dichos -
profesionistas en el estudio de técnicas y materiales que permitan la 
realización de programas habitacionales a más bajo costo y con ma
yor duración. 

Autoridades Estatales y Municipales.- FOVI realiza una la-
bor de sensibilización hacia la p.Lomoción de pr:ogramas habitaciona
les de interés social, mediante la agilización de trámites para el o
torgamiento de los permisos correspondientes, así como para la re
ducción de cargas impositivas que permitan otorgar al adquirente una 
vivienda, sin sacrificar la calidad y las condiciones mínimas que de
be reunir para el armónico des envolvimiento de su familia. 
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5.- Identificación de los "Usuario"s" y las· relaciones cOti. cllos~

A través de las instituciones privadas de crédito, pueden ser 
sujetos de préstamo en toda la República Mexicana: · 

a) O:i:>reros 
b) Artesanos 
e) Empleados 
d) Comerciantes 
e) Profesionistas 

reuniendo fundamentalmente las siguientes ·caracLerísticn.s: 

-Ingreso mensual conyugal hasta de $3, 500. 00 para viviendas 
hasta de $62, 500o 00 

-Ingreso mensual conyugal hasta de $5, 000. 00 para viviendas 
hasta de $80, 000.00 

-Que sean jefes de familia 

•• 

-Que no sean propietarios de otra casa ·~ 
-Que sean mexicanos .J\ 
-Que residan en el local en donde pretendan adquirir yivienda. 

6.- Relaciones con otras Instituciones·.-

Las relaciones de FOVI con otras Instituciones se establecen 
fundamentalmente cuando los programas habitacionales que pretenden 
realizar dichos organismos, requieren de la aprobación técnica del 
FOVI. 
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CURSO SOBRE PLANEACION DE LA VIVIENDA 

CENrRó DE EDUCACION CONflNUA 

FACULTAD DE INGENIERIA 

UNAM 

TEMA: 

ORGANISMOS RESPONSABLES DEL PROBLEMA 

DE LA VIVIENDA 

¡NSTITUTO DEL FONDO NACIONAL DE LA 

VIVIENDA PARA LO S TRABAJADOR ES-

' ,, 

LIC. ROBERTO MOLINA-PASQUEL H . 
JULIO DE 1973 



l. Instituto del Fondo Nacional ele la Vivienda para los Trabajadores. , 

El Infona vit es un organismo descentra liza do del Gobierno Federal creado por 
Ley del Congreso publicada en el Diario Oficial del 24 de abril de 1972. 

IT. Obicti vos ele 1 InstiLLitO. 

Desde 1917, el Congreso Constituyente ele 0uerétaro otorgó a los trabaja
dores el derecho a una vivienda cómoda e higiénica proporcionada por sus 
patrones. Sin embargo, la protección que brindaba la fracción XII del 
apartado A del artículo 123 de la Constitución, estaba limitada desde dos 
puntos de vista. En primer lugar, la obligación habitaciona l cubría uni
camente a empresas ubicadas fuera de las poblaciones y, en el caso de 
las urbanas, a las qÚe tuvieran a su servicio a cien o más trabajadores. 
A 1 quedar excluidos del derecho a una vivienda los trabajadores urbanos 
de empresas pequeñas, existía una discriminación en función de la impor
tancia económica del patrón y no de las necesidades del trabajador. En 
segundo lugar, el establecimiento de una obligación tan gravosa para los 
patrones implicó en la práctica que el precepto constitucional quedara 
como letra muerta en los largos años transcurridos entre 1917 y 1972, 
dada la imposibilidad de que el Estado obligara de una manera general a 
las empresas a dotar a sus trabajadores de habitación. 

Ante esa situación, surgió en el seno de la Comisión Nacional Tripartita 
en 1971 la idea de sumar los esfuerzos del Gobierno Federal, del movl
miento obrero y de las agrupaciones empresariales, para crear un rnc
canismo que permitiera dotar de vivienda a los trabajadores de México, 
con visos de llevarse a la realidad con carácter inmediato. Se recono
ció, además, la imposibilidad de que todos los trabajadores fueran do
tados de vivienda simultáneamente y en el corto plazo. Por ello, la so
lución debía apoyarse en un criterio de solidaridad, ya que seguramen
te resultaría necesario dar prelación a algunos grupos respecto de otros, 
en función de sus necesidades. 

Sobre estas bases, nació el Infonavit, organismo que tiene como atri
bución operar el sistema conforme al cua 1 los trabajadores puedan ad
quirir er, propiedad ha hitaciones cómocb s e higién iu :;;. 

En los términos de la reforma constitucional efectuada, y .:_;el nuevo 
artículo 136 de la Ley Federal del Trabajo, la anterior obligación de 
las empresas se sustituyó por una aportación patronal del 5% sobre los 
salarios ordinarios de los trabajadores a su servicio, lo cual implica 
que este porcentaje no se descuenta del ingreso del trabajador, sino que 

1 

• 
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representa un pago adicional del patrón, con cargo a sus propios re~ur
sos. A cambio de ello, este pago es considerado como gasto de previ
s'ión social y es, por ende, deducible para efectos del impuesto sobre la 
r:·enta. 

A la fecha, las aportaciones pnronales que integran el Fondo Na
cional de la Vivienda para los Trabajadores ascienden a 2, 656 millones 
de pesos. Además de esta cantidad, el Gobierno ofreció realizar una 
aportación de 2, 000 millones de pesos, a fin de incrementar los pro
gramas iniciales del Infonavit, la cual se ha empezado a realizar en 
diversas entregas de acuerdo con el calendario establecido al efecto. 

El Infona vit destina los recursos que maneja a tres objetivps fundamen
tales: 

a) Otorgar créditos a los trabajadores para: 

i) Adquisición en propiedad de viviendas, sea en conjuntos 
promovidos por el Infona vit o construidas por terceros; 

ii) La construcción individual de vivienda; 

iii) La regeneración o ampliación de viviendas c,üstcntes 

1v) La sustitución de pasivos adquiridos por el trabaja~io.
con anterioridad por cualquiera de los concepws an~..: _:-; 
apuntados. 

Los plazos de estos créditos pueden ser de entre 10 y 20 años, con 
un interés anua 1 sobre sa Idos insolutos del 4% y sin enganche alguno . 

. Estas condiciones financieras son las mejores que se han ofrecido en 
México para fines habitacionales y permiten la compra de una vivierl
da decorosa incluso a trabajadores de salario mínimo. 

b) El financia miento de la construcción de conjuntos ha bitaciona les 
los cuales, una vez terminados, puedan ser adquiridos por los 
trabajadores con créditos del Instituto. La tasa ele interés en 
este ca so ha sido fijada en el· 8% anual. 

e) Operar como un fondo de ahorro para los trabajadoj:es, ya 
que las aportaciones hechas por sus ¡:atrones integron una 
cuenta individual a favor de cada uno de ellos, que a 1 e abo de 
10 años les deberá ser reintegrada. Estos depósitos no cau
san intereses a favor del trabajador, lo cual se explica si se 
considera que se tra.ta de recursos que no salen de su bolsa, 
sino que provienen de sus patrones. 
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ll. Identificación de los usuarios y las relaciones con c:los.-

En los términos de su Ley orgánica, están en el régimen del Info
navit los trabajadores a los que se refiere el apartado A del articulo , 
123 Constitucional, o sea, todos los trabajadores del país --definidos 
éstos por la Ley Fooeral del Trabajo- quedando exceptuados única
mente los trabajadores al servicio de los Poderes de la Unión, cuyas 
necesidades habitacionales son atendidas por el Fondo de Vivienda 
del ISSSTE y el de las fuerzas armadas. En consecuencia, el univer
so de derechohabientes de las prestaciones del Infonavit está precisa
mente delimitado. 

En virtud de que no es posible que se otorguen crédllos con carác
ter inmediato a todos los trabajadores del país, la Ley ef?tablece cri
terios para fijar prioridades. A sí, deben tomarse en cuenta la deman
da real de habitación, las posibilidades reales de construcción de con
juntos habitacionales en las diversas localidades, el monto de las apor
taciones provenientes de las regiones del país y, dentro de estos pará
metros, debe darse preferencia a los trabajadores de bajos salarios 
con mayores necesidades de vivienda. 

III. Campo c;ie acción.-

En consideración a lo anterior, los programas del lnfonavit, tanto 
por lo que se refiere al otorgamiento de créditos individuales como al 
financiamiento de la construcción de conjuntos habitacionaks, deben 
necesariamente tener un carácter nacional. 

Es por ello que la acción del Infom-1 vit pn::~c;.~e cub_,_.ir, lo más 
rápidamente posible, a todo tipo de localidades, desde 1as grandes ciu
dades hasta las pequeñas poblaciones, e incluso atender las necesida
des habitacionales de los trabajadores rurales que caen dentro del r-0-
gimen del Instituto. A poco más de un año de su establecimiento, el 
Infonavit está promoviendo la construcción de conjuntos habitacionales 
en 29 ciudades del país, en los cuales se erigen 51, 000 viviendas, con 
una inversión superior a los 3, 300 millones de pesos. , 

Por otra parte, los programas de asignación de créditos individua
les abarcan actualmente 37 ciudades, número que habrá de elevarse 
paulatinamente conforme avancen los programas de construcción. 

IV. Forma de operación.-

Con el fin de obtener la pkna colaboración de los sectores intere-

1 

sados, -el Congreso de la Unión dotó al Infonavit de una estructura ad- 1 
ministrativa que asegura una amplia representación en sus órganos 
de trabajadores y patrones, en igualdad numérica con los representan-
tes designados directamente por el Gobierno Federal. , 
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Dentro de este criterio tripartito, tanto el órgano supremo -la 
Asamblea General, que cuenta con 45 miembros propietarios y otros, 
tantos suplentes- como el Consejo de Administración, la Comisión. · 
de Vigilancia y el tribunal administrativo del Infonavit -la Comisión · 
de Inconformidades y de Valuación- se integran con miembros que 
son designados en igual ndmero por el Gobierno Federal, el sector 
de los trabajadores y el sector de los patrones. 

El Director General del Instituto es nombrado por la Asamblea· 
General a propuesta del Presidente de la República y, con el carác
ter de órganos de enlace con sus respectivos sectores, la Asamblea 
designa también a un Director Sectorial de los Trabajadores y a un 
Director Sectorial Empresarial. 

Además de estos órganos nacionales, la Ley prevé la existencia 
de Comisiones Consultivas Regionales de carácter tripartito a todo lo 
largo y ancho del país, asegurando así que también a nivel local, los 
sectores puedan coadyuvar a la adecuada realización de las finalidades 
del Instituto. 

La Dirección General es el órgano que tiene a su cargo la ejecu
ción de los acuerdos de los cuerpos colegiados y, en términos gene
rales, la responsabilidad de la administración del Instituto. Cuenta 
con el apoyo de tres Subdirecciones -Técnica, Financiera y Jurídica
de las cuales a su vez dependen los diversos departamentos de línea 
a cuyo cargo están los diversos aspectos de la acción del Instituto. 

La labor del Instituto a nivel regional está a cargo de Delegados 
designados por el Consejo de Administración a proposición del Direc..: 
tor General, los cuales cuentan con un ámbito de acción variable. 
En esta etapa inicial los Delegados normalmente cubren a varias en ti
dades, aunque es de esperarse que a la larga su número crezca con
siderablemente. 

V. Relaciones con otras instituciones. -

El Infonavit debe, de acuerdo con su Ley orgánica, cuidar "que su 
actividad se realice realice dentro de una política integrada de vivien
da y desarrollo urbano. Para ello podrá coordinarse con otros or¿;a
nismos públicos" (articulo 4). 

En esa virtud, los programas de construcción que se ponen en 
marcha son discutidos con otras entidades que operan en materia ha
bitacional, a través de distintos procedimientos. Por una parte, en 
los órganos colegiados del Instituto se encuentran representados va
rias de esas entidades, como lo son el Indeco, el Departamento del 
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Distrito Federal y la Secretaria de Obras Públicas. Asimismo, funcio
narios del Infonavit forman parte de los órganos administrativos de di
versos entes públicos que tienen a su cargo la promoción de vivienda. 
Las Comisiones Consultivas Regionales permiten, por otra pa:rte, la 
c0ordinación con autoridades loca les. 

Pth' Ctlllmo, las actividades del Infonavit se encuentran sujetas a la 
vigilancia de la Secretaria de Hacienda y Crédito Público y de la Comi
sión Nacional Bancaria y de Seguros. 

'dmm. 
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Lic. Conrado Acevedo Cárdenas 

El 1 NDECO, 1 nstituto Nacional para el Desarrollo de la Comu

nidad Rural y de la Vivienda Popular, conforme a su Ley Con~ 

titutiva inició sus actividades formales el 21 de marzo da l ~71. 

Se trata de un organismo públlco, descentratizado de car 

técnico, consultivo y promociona!, con personalidad juridlc: y 

patrimonio propios. 

Las funciones y atribuciones que le competen son las sigu¡a;.

tes: 

a). - Real izar las investigaciones necesarias en toda la F!e

pública, para valorar las necesidades de las disl: ,'.:2:s 2onas 

urbanas o rurales y proponer los planes, program~s y sl~ 

temas de ejecución, que a su juicio sean convenientes, C_Q 

m o res u Ita do de dicha investigación. 

b).- Proponer a las autoridades respectivas en c&C:a cc;so, 

las normas urbanísticas, arquitectónicas y de edificación, 

que determine la polilica más adecuada para el desarrollo 

de la comunidad rural y de la vivienda popular. 

e).- Participar en los programas y trabajos que, con rela 

ción al desarrollo de la comunidad rural y de lo vivienda 

popular, efectúen las Depen,dencias del Ejecutivo Faderal, 

# ... 
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los orsanisrmos descentralizados y las empresas de partl-
~¡, 

cipación estatal. 

d).- Promover las condiciones necesarias a fin de que el 

sector privado canal ice sus recursos al desarrollo de !a co 
' ' 

mu nidad rural y a la construcción de la vivienda popular. 

e).- Propiciar la construcción de viviendas de bajo. ccsto1 

edificios multifamiliares y zonas habitaciona!es para traba

jadores de escasos recursos y procurar la regene,ració:l de 
?. ' 

zonas de tugurios y viviendas insalubres e inadecuzdas, 

tanto urbanas como rurales .. 

O.- Propiciar entre los habitantes de los poblados rur2!es 

y de zonas urbanas, la cooperación, ei trabajo co!ect¡vo, 

la ayuda mutua y cualquiera otra mecilda enca1ninada a 

realizar las obras necesarias para mejorar sus condiciones 

gen erales de ambiente y de habitación, directamente o por 

conducto de patronatos o comisiones y grupos de estudlo. 

g).- Sugerir medidas para el aprovechamiento del servicio 

social obligatorio de los pasantes y profesionales, en toda 

la República. 

h).- Adiestrar personal especializado en la planificación, 

,# .. o 

• 

• 
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programación y desarrollo de métodos para la promoción y 

ejecución de los trabajos que son su o~.~j_;,u. 

iL- Comprar, fraccionar, vender, permutar o construir 

inmuebles por cuenta propia o de terceros, y 

j).- En general, celebrar todos los contratos o convenios 

y ejecutar todos los actos encaminados a la realización de 

sus fines. 

Según su de no' mi nación misma y las funciones y atribuciones 

descritas, el 1 NDECO es - fundamentalmente - el 1 nstituto P..9 

ra el Desarrollo. 

Es decir, el INDECO debe expresar su presencia formal tanto en 

el meciio urbano como en el rural, partiendo del concepto de que 

todo tiene como origen y objetivo final el hombre, en torno al 

cual debe darse la explotación óptima de los recursos natu raies, 

el trabajo tecr:1ificado, las inversiones dinerarias del sector púbD 

co y privado, los cuales contemplados en conjunto, generan tn 

cremento de renta que equivale al desarrollo. mismo. 

El 3() de agosto de 1971, se publicó en el Diario Oficial el Decre 

to fechado el 24 del mismo mes y año, por medio del cual se 

autoriza al 1 NO ECO para celebrar convenios de coordinación con 

los Gobiernos de las Entidades Federativas para la elaboración, 

promoción y ejecución de sus Programas de Desarrollo Urbano 
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y Vivienda Popular. 

Para tal efecto el Presidente de la República consideró: 

Que el acelerado incremento demográfico del Pais, aunado 

a la emigración de los habitantes del campo a la ciudad, ha iQJ 

pedido, con frecuencia, tomar oportuna mente las medidas i ndls 

pensables para el ordenado crecimiento de las poblaciones. 

Que ello ha ocasionado en muchas de nuestras ciudades, en 

tre otros problemas, inseguridad en la tenencia de la tierra y 

frecuentes posesiones al margen de la ley, con sus correspon

dientes consecuencias negativas por la ausencia de servicios 

públicos, higiene, vivienda sin las condiciones satisfactorias mi 
-, 

nimas y demás fenómenos que han determinado la aparición de 

las llamadas Jlciudades perdidasn y 11Cinturones de mi'seria 11
• 

Que res u Ita indispensable establecer u na politica tendiente 

a remediar esas situaciones, mediante la adopción de todas las 

medidas aconsejables para regular y prevenir el desarrollo u rba

no. 

Que de acuerdo ·con nuestro régimen constitucional, existe 

u na clara concurrencia de atribuciones entre diversas entidades 

del Gobierno Federal, de los Estados y de los Municipios, en la 

solución y previsión de estos problemas, lo que sugiere la con

veniencia de elaborar planes coordinados para determinar las ac ... 

# ..• 

1 

1 



1 
~ - ., -

ciones que cada autoridad o entidad pública debe reali:?Flr. 

De conformidad con dicho Decreto el INDECO tiene establecidas 

oficinas en la totalidad de las capitales de las entidades federa~ 

vas, y otras diversas para atender programas espec¡¿!h:ados en 
l· 

coordinación con distintas dependencias del Goblerno Federal, 

entre las que podemos citar las del Programa Nacional Cañero 

~;...e tienen corno finalidad pro~orcion2r obras sc~:;.;¿;s ;:; 

C:uctores cañeros de escasos recursos en 15 est2:lcs del 
..., ... 
-'"= -i ............ ·, 

sin repercutir los costos operacionales al Fondo Cañsro; !2:s de 

la región de La Angostura, Chis., en donde· la Cc;,;:s~6~-: ?::.~:8-

ral de Electricidad complementa un gigantezco sister::a ;;-;;~:~¿iéc 
' ' -

trico que exige la reubicación de los poblados que habrén de ser 

cubiertos por la llanura de inundación de la presa y oflcinas en 

las regiones indígenas de la Zona Hurcct, Tarahumara y la Co~ 

ta de Michoacán. 

Con fundamento en el propio Decreto de 

tiene a su cargo promover ante las Dependencias FedetE.!es y í0s 

organismos ciel Sector Público competentes, la rea!lz2c::.-: l:8 !:.~ 

acciones e inversiones congruentes con ios planes y p:c9: .. .;..-:1as 

para la resolución del Desarrollo Urbano y de la Vivienda Popu

lar, especialmente la legitimación de la tenencia de la tierra y 

e 1 establecimiento de fundos legales, con prevención de espacios 
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disponibles para el óptimo crecimiento de las poblacio~.es. 

Este dispositivo lo induce a mantener la mayor relacióln con to-
, 

das las instituciones del sector público, habiendo suscrito a la 

fecha co¡¡venios específicos de trabajo con: Comlslón Federal de 

Electricidad, Departamento de Asuntos Agrarios y Co!onizaclón, 

Fondo Nacional de Fomento Ejidal, Comisión Construc~-c:a e !_G 

genierra Sanitaria, Comité Administrador del Programa Federa! 

de Construcción de Escuelas, Secretaría de Recursos Hidráu !l

eos, 1 nstituto del Fondo Nacional óe la Vivienda para !os T:2ba 
/ 

jadores, 1 nstituto de Seguridad Social a! Servicio de tqs Trabaja ,, 
¡ 1 ·~ 

dores del Estado, etc. Por otra parte su Consejo est~: l ntegradJ 
¡ 

por el Secretario de Hacienda y Crédito Público que ·[J nge como 

Presidente y los Secretarios de la Presidencia,· de l ndustria y 

Comercio, del Traba jo y Previsión Socia!, de Obr2s Púb! icas, je 

fe del Departamento de Asuntos Agrarios y Colonlz;::clé;l y de que, 

por Acuerdo del Presidente de la Repúbiica, tamb~8n concl!rre:: 

con su representación al mismo, INFONA\IlT, FOV~, DDF )' Ba_Q 

co de México, S. A., tendientes a lograr en el P~rs u &.a p:rogr.:: 

m ación coordinada habitacional que se ha denomincco: POUT¡ C/. 

INTEGRADA DE VIVIENDA. 

L1 C. CONRADO ACEVEDO CARDENAS. 

•• 
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DEPARTAMENTO 
DEL 

gJó"f,f'HfO PI!Oil:RAL. 

DI RECCION C:FNE~Al 
DE LA 

HABITACION POPULAR 

DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL . 

DIRECCION GENERAL DE LA HABITACION POPULAR. 

lng. Humberto Peniche 

I.- Los objetivos que tiene esta Institución, están contenidos 
en el Artículo 49 de la Ley Orgánica del Departamento 
del Disttito Federal, y a continuación se mencionan. 

II.-

ART. 49.- Corresponderá a la Dirección General de la 
Habitación Popular: 

l. Elaborar programas de habitación y de fraccio
namientos populares, ejecutarlos o pr9mover -
su realización; 

2. Cumplimentar los programas de regeneración 
urbana, en cuanto se relacionen con los de la 
habitación popular; 

3. Colaborar con las instituciones del sector públi
co o privado y con los particulares, para resol
ver el problema de la habitación popular; 

4. Administrar los conjuntos habitacionales a cargo 
del Departamento y promover la convivencia -
armónica en los mismos, proponiendo los pro -
gramas y llevando a cabo las acciones que corres 
pondan; y -

5. Las demás atribuciones que le señalen las leyes, 
reglamentos, otras disposiciones legales o el Jefe 
del Departamento. 

A fin de dar cumplimiento a los objetivos que tiene esta -
Dirección General de la Habitación Popular, marcados -
dentro de la Ley Orgánica del Departamento del D.F., se 
ha estructurado según el organigrama que se adjunta al -
presente. 

Las 2 grandes áreas de trabajo representadas por las -
Subdirecciones, corresponden a una mecánica operativa 
en la cual se conjugan esfuerzos de diferentes disciplinas 
para llegar a alcanzar la finalidad última que es la de -
dotar de viviendas a las clases más necesitadas. 

### 
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La Subdirección de Proyectos y Construcción se encarga 
básicamente, a través de sus cuatro Oficinas, de la in-
vestigación, proyecto y realización de las obras. 

La Subdirección de Operación y Planeación a través de -
sus cuatro Oficinas, se encarga fundamentalmente de in
vestigar las condiciones que presentan los adquirentes,
del control de la adjudicación de viviendas, la adminis -
tración de los Conjuntos Habitacionales y en si todo lo -
que representa la relación entre esta Dirección General 

·y las personas beneficiadas con la construcción de los -
programas habitacionales. · 

Ill.- El campo de acción que tiene básicamente esta Dirección 
General, se circunscribe, en materia de construcción, a 
la realización de Conjuntos Habitacionales que responden 
a las necesidades económicas y sociales que demanda el 
País. Para tal efecto, todas las Unidades Habitacionales 

.. . 

• 

que se han construido hasta la fecha cuentan con el equi
pamiento urbano necesario de tal suerte que resulta suf!_ . ,
ciente para las necesidades que tendrán los habitantes en 
las mencionadas Unidades Habítacionales. 

En materia de operación, el campo de acción que se tie
ne, básicamente está definido en torno a la política de -
adjudicación de viviendas quP han 'fijado las autoridades 
del Departamento del Distrito Federal; dicha Política es 
la siguiente: 

Se dará opción de compra de las viviendas que realiza -
el Departamento del D. F., a través de su Dirección Ge 
neral de la Habitación Popular a: -

l.- Afectados por obras de planificación; 

2.- Regeneración de áreas urbanas decadentes; 

3 o - Regularización de Colonias Populares; y 

4.- Eventualmente atención de siniestros o (Damnificados) 

## 1 
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IV.- G·)mo se puede observar en el inciso anterior, el ba
g•:,je de las personas a las cuales se les adjudicará -
alguna vivienda que esta Dirección General construye, 
está muy definido. 

' . 
El proceso normal de adjudicación sigue el siguiente 
mecanismo de otorgamiento: 

En el caso de viviendas de interés popular, precio de 
venta $30,000.00 será necesario satisfacer los siguien 
tes requisitos: 

a). Presentar los siguientes documentos: 

l. Estudio socioeconómico, según fórmula elabora-
da por la Subdirección General: de la D.G.H.P. 

2. Actas de nacimiento, del solic~tante y de sus -
hijos. 

3. Aeta de matrimonio. 

4. Constancia de ingresos, expedida por el patrón o 
empresa en donde t··abaja el solicitante. 

5. Fotografías. 

6. Ultimo recibo de renta (esto sólo para el caso de 
damnificados). 

b). El solicitante debe acreditar: 

l. Ingreso familiar, que debe estar comprendido --
entre el salario mínimo y los tres mil pesos. Para 
casas de interés popular. 

2. Ingresos de más de $2,800.00 para casos de vivien-
das de interés social. 

e). Dar un enganche de $1, 500.00 y cubrir una renta -
mensual de $250.00 más $15.00 de seguro de vida. 
Par.a viviendas de interés popular. 

Enganche de $6,250. 00; renta de $575.00 mensuales: 

' 

... 
't 1~ : ,,, 
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y $30.00 de seguro de vida, para vivienda con un 
costo de $62,500.00 

Enganche de $8,000.00, renta Il(lensual de $740.00 
más $40.00 de seguro de vida, para vivienda con 
un costo de $80,000.00. 

Los dos últimos casos considerados, son viviendas 
de interés social. 

d). Satisfechos los requisitos, se procede a la adjudi
cación mediante la entrega de la vivienda de que se 
trate, toma de posesión de la mjsma por el adqui
rente y levantamiento del acta de adjudicación. 

Dentro de las funciones que realiza la Direccióú Gene-
ral de la Habitación Popular, se tie#é la necesidad de 
que exista una estrecha relación y qoordinación, con 
una serie de Dependencias e InstitU<~iones del mismo -
Departamento del D.F., y externas a él tales como: 

a). Organismos internos. 

1.- Secretaría de Obras y Servicios; 

2.- Contraloria General; 

3.- Dirección General de Teso[ería; 

4.- Procuraduría de Colonias; 

5.- Dirección General de Planificación; 

6.- Dirección General de Obras Públicas; 

7.- Dirección General de Servicios Urbanos; 

8.- Dirección General de Obras Hidráulicas; 

9.- Dirección General de Aguas y Saneamiento; 

10.- Servicios de Transportes Eléctricos; 

1 
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' 
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11.- Metro; y 

12.- Delegaciones. 

b).- Organismos externos: 

l.- Secretaría de la Presidencia; 

2.- Secretaria de Hacienda; 

3.- Secretaría del Patrimonio Nacional; 

4.- Cía. de Luz y Fuerza del Centro, S.A.; 

5.- Telefonos de México; 

6 o - Petroleas Méxicanos; 

7 o- CONASUPO; 

8.- INDECO; 

9.- Secretaría de Comunicaciones y Transpor~es; 

10.- Fondo Nacional de Fomento Ejidal; 

11. - INFONA VIT; y 

12.- Fondo de la Vivienda del ISSSTE. 
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FONDO DE LA VIVIENDA ISSSTE 

Arq. Enrique Avila Riquelme 

FONDO DE LA VIVIENDA 

ISSSTE 

De acuerdo con las bases de seguridad social que consigna nuestra 

Constitución, se crea el Fondo de la Vivienda para los trabajadores al se!. 

vicio del Estado, por Decreto Presidencial publicado el 28 de diciembre -

de 1972. 

El alto contenido social del Decreto, . transforma el vocablo "Suje

to de crédito" por el de "Sujeto de Vivienda" como única fórmula que per

mitirá a todos los trabajadores obtener morada digna y decorosa, media_!! 

te las aportaciones que el Estado hace, constituyendo depósitos a su favor 

y de acuerdo con los plazos e intereses nunca antes otorgados por organ~ 

mo alguno. 

OBJETIVOS 

a) Establecer y operar un sistema de financiamiento que permita a los tr! 

bajadores obtener crédito barato y suficiente para: 

La adquisición en propiedad de habitaciones cómodas e higiénicas, in -

cluyendo aquellas sujetas al régimen de condominio; 

La construcción, reparación, ampliación o mejoramiento de sus habit~ 

ciones; y 

El pago de pasivos contraídos por los conceptos anteriores. 

b) Coordinar y financiar programas de construcción de habitaciones desti 

nadas a ser adquiridas en propiedad por los trabajadores. 

_ ~1 propósito primordial del Fondo no es simplemente proyectar conju_!! 
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tos que consten exclusivamente de casas sino el de crear verdaderas 

unidades que permitan a los trabajadores integrarse al concepto So-

cial de Vivienda, con todo lo necesario para su convivencia digna, i!!_ 

corporando elementos, tales como: escuelas, tiendas con artículos -

de primera necesidad, clínicas, campos deportivos, centros cultura

les, etc. 

En el momento en que la vivienda sea ocupada por el trabaj actor, _ 

éste deberá aportar el sentido de solidaridad para evitar el deterioro fí

sico de las viviendas. El Fondo proporcionará orientación permanente 

en este sentido, utilizando sistemas de información y comunicación pre

viamente establecidos. 

FORMA DE OPERACION 

La Comisión Ejecutiva del FONDO DE LA VIVIENDA es bipartita 

y paritaria. Está representada por la Secretaría de Hacienda y Crédito 

Público, la Federación de Sindicatos de los Trabajadores al Servicio del 

Estado y un Vocal Ejecutivo designado por la Junta Directiva del ISSSTE. 

Por otro lado, su organización funcional se divide en tres áreas: 

Jurídica Social, Financiera Administrativa y Técnica, con la participa-

ción de profesionales especializados. 

Los recursos del Fondo se integran con las aportaciones que las 

entidades y organismos públicos enteran al Fondo de la Vivienda ISSSTE, 

por el equivalente a un 5% sobre los sueldos básicos o salarios de rus -

trabajadores. 

Los sueld~s básicos o salarios equivalen al sueldo o salario presu--

.... 
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pues tal, al sobresueldo y a la compensación •. El tope máximo para el 

pago de las aportaciones a que están obligados los organismos públicos 

será el equivalente a diez veces el salario mínimo general de la zona 

correspondiente. 

Estos recursos permiten establecer y operar sistemas de finan-

ciamiento para que los trabajadores obtengan crédito barato y suficien-

te que resuelva su problema de vivienda. 

La inscripción del trabaj actor se re al iza automáticamente una vez 

que la Dependencia, donde presta sus servicios, entera al Fondo la apo!. 

tación correspondiente. 

A efecto de tener un control de Beneficiarios ,que permita al Fondo 
' 

conocer sus características propias y necesidades de vivienda en los dife 

rentes lugares del país, se ha diseñado una forma que se denomina "AsiEa 

nación de Número de Cuenta". Esta ha sido elaborada por sociólogos, -

analistas de sistemas y otros especialistas, ~e manera que permita su -

procesamiento por medio de computadoras electrónicas. 

Una vez procesadas las formas se realizarán estudios socioeconó-

micos para la aplicacién de los recursos del Fondo. Esto se hará consid~ 

rando entre otras, las siguientes circunstancias: La demanda de habitaci~ 

nes y las necesidades de vivienda, dando preferencia a los trabajadores de 

bajos sueldos o salarios en las diversas regiones o localidades del país, 

el monto de aportaciones y el número de trabajadores de las diferentes r~ 

giones del Territorio Nacional. 

Ahora bien para poder otorgar y fijar los créditos a los trabajad~ 
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res en cada localidad o región, se tomará en cuenta el número de miem 

1 bros de sus familias, el sueldo o salario, o el ingreso conyugal y las e~ 
' 

racterísticas y precios de venta de las habitaciones disponibles. 

Los créditos concedidos a los trabajadores devengarán un interés 

del cuatro por ciento anual sobre saldos insolutos y podrán ser pagados -

en un plazo máximo de veinte años. Por otro lado, dichos créditos esta-· 

rán cubiertos por un seguro, que libere al trabaj ~dor o a sus beneficia--

rios, de las obligaciones derivadas de los mismos,, cuando sufra de inc~ 

pacidad total o permanente, o cuando fallezca. El costo de este seguro 

será cubierto por el Fondo. 

Los financiamientos para la construcción de conjuntos habitado-

nales estarán sujetos a concurso y se establece la obligación para los -

constructores de adquirir con preferencia los materiales que provengan 

de empresas ej idales, cuando se encuentren en igualdad de calidad y pr~ 

cio a los que ofrezcan otros proveedores . 

CAMPO DE ACCION 

Como lo define la Ley, los derechohabientes del Fondo son aque-

llos trabajadores que están al servicio de los Poderes de la Unión; de los 

Gobiernos del Distrito y Territorios Federales; de los Organismos Públi 

cos que están sujetos al régimen jurídico de la Ley Federal de los Traba 

jadores al Servicio del Estado y que además están incorporados a la Ley 

del ISSSTE, así como también los trabajadores de confianza y los eventua 
' -

les de las mismas Entidades y Organismos Públicos. 
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Es importante mencionar· que los Gobiernos de los Estados de la 

Federación podrán celebrar convenios con el Instituto, al través del Fo~ 

do de la Vivienda, para ofrecer a sus trabajadores el beneficio de una h,i 

hitación propia. 

RELACIONES CON LOS SINDICATOS Y OTRAS 

INSTITUCIONES 

En virtud de que los trabajadores del Estado están agrupados, en 

su gran mayoría, en Sindicatos que pertenecen a una Federación quepa-

ra su mejor funcionamiento cuenta con comités Coordinadores Estatales 

y Regionales, éstos son el conducto idóneo para hacemos llegar rápida-

mente los informes necesarios y llevar a sus afiliados los elementos y 

la orientación directa sobre el Fondo y sus beneficios. 

Aquellos organismos que cuentan con Sindicatos independientes, -· · 

también serán éstos, los conductos para llevar a sus afiliados los ele--

mentos y la orientación sobre el Fondo y sus beneficios. 

Finalmente, las dependencias que no cuentan con Sindicato, la -

orientación a sus trabajadores será comunicada al través de las autori-

dad es administrativas correspondientes. 

Por otro lado, el Fondo mantiene relaciones permanentes de co-

municación con otros organismos afines. 
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ICDRECCiON DE PENSDONES MGLITARES · 

Arq. Juan Weber Soto 
... 

l. - NOMBRE DE LA INS'l'ITUCION: ' 

DIRECCION DE PENSIONES MILITARES 

Creada con carácter de organismo descentr!:_ 

!izado Federal, además de contar con una personalidad juridi-

ca y patrimonio propio. 

2. - OBJETIVOS DE LA INSTITUCION: 

A) Manejar el servicio de pensiones, compen 
\. 

saciones, asr como los haberes de retiro y demás beneficios 

que establece la Ley de Retiros y Pensiones Militares. 

B) Invertir sus recursos en la forma previs -

ta que marca la Ley y en la medida en que lo permitan sus o-

bligaciones. 

C) Administrar los recursos del Fondo de la 

Vivienda para los miembros del activo del Ejército, Fuerza -

Aérea y Aramada. 

D) Coordinar y financiar los programas de 

Construcción. 

3.- FORMA DE OPERACION: 

Mediante sistemas de financiamiento que peE_ 

mitan a los beneficiados, obtener créditos baratos y suficientes 



para: 

A) Adquirir en propiedad, habitaciones cómo

das e higiénicas, .incluyendo las· que estén_ sujetas al régimen de 

condominio. 

B) Reparaciones, ampliaciones ó simplemente 

mejoramientos de sus habitaciones • 
. . 

C) El pago de los pa.si vos contrarc;los por los 

conceptos anteriores. 
. . 

D) Arrendamientos a precios mOdicos. 

4.· CAMPO DE ACCION: 

Para la demanda de habitación y las necesida 

des de vivienda, se tomarán en cuenta las siguientes circunstan 
. . -

cías: 

A) Se dará preferenc_ia a los militares de ba-

jos haberes, en las diversas regiones ó localidades deL país •. 

B) Al número de militares en el activo en las 

diferentes regiones ó localidades d.el territorio nacional. 

C) De acuerdo al monto de aportación al fon-

do proveniente de las diversas regiqnes y locali~ades del país .• 

Estos tres puntos nos encaminan a una facti-
' . . 

bilidad y posibilidad real de financiar. ; las construcciones ha 
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bitacionales. 

5.- IDENTIFICACION DE LOS "USUARIOS"¡ Y LAS RELACIONES 

CON ELLOS. 

La identificación se llevará. a cabo median 

te encuestas socio-econórrrlcas que nos perrrrltan conocer, con 

exactitud, las necesidades de cada uno de los miembros. 

Con base en la documentación correspondie!!_ 

te, se dictará. una resolución en un término de días, CO!!_ 

tado a partir de la fecha en que hubiere i ecibido la Dirección 

dicha documentación. La resolución se notificará al interesa 

do, ya sea personalmente ó por correo certificado con acuse -

de recibo, a efecto de que en un plazo deterrrrlnado e __ días) 

contados a partir de la fecha en que reciba la notificación, fo!. 

mule las objeciones que tenga y ofrezca las pruebas que esti., 

me pertinente, las cuales deberá rendir ante la propia Direc•• 

ción, en un plazo no mayor de treinta días. 

6.- RELACION CON OTRAS INSTITUCIONES: 

tos afines. 

INDECO 

INFONAVIT 

FONQO DE LA VIVIENDA ISSTE 

tratando de normalizar criterios en los asun· 





LA HABITACION EN LJI_S CIUDADES NUEVAS 

Arq. Justino Reyes Retana 

El término habitación 1 como el de habitat, es muy amplio 1 pudién,dose con-

S~:i.ct®rat como C!l medio aecmdicionado i)or el hombre para vivir. Sin embargo, 

se ha generalizado la deformación de aceptarlo como el espacio para la fa-

milia, tomándose en calidad o sinónimo de hogar. 

En esta disertación entenderemos por habitación el área urbana destinada a 

' la vida del grupo básico familiar y social después del trabajo, la dive;.·sión 

- . 
la actividad comercial, los negocios y otras .diferentes; el tema tratado an-

te ustedes 1 es el de la habitación en las ciudades nuevas del plan nacional 

que 1mpulsa el consumo federal a través de la Secretaría de Obras Públicas 

y en el que la Comisión del Desarrollo Urbano de~ País se coordina co.'l di-

versas dependencias internas y externas del Sector Público y Privado ;.ara 

llevarlo a cabo. 

Las nuevas ciudades 1 son la gráfica de una correcta organización económi-

ca y social; localidades diseñadas en base a un programa guiado por cuida-

dosa investigación, de acuerdo a los principios esenciales; unidades dis--

tribuídas de tal suerte que la actividad de quienes en ellas vivan pueda ser 

verificada sin dificultad; organización de los habitantes para la ocupación 

plena de su fuerza de trabajo. 

Limitar el número de vecinos a un mínimo de arranque y a un máximo acep-

table, con el objeto de que la ciudad cuente desde su primera etapa con -

los servicios que demande la comunidad. 

Los tratadistas más distinguidos han señalado que ambos extremos COílvie-

ne sean de 25,000 y 100,000 habitantes, respectivamen~e; el limite menor 

forma una agrupación urbana que puede sostener los servicios fundamenta-

------------------~~~--- ------



2 

les y el mayor es autosuficiente para la vida de su población haciendo a -

la nueva urbe autártica. 

Esforzarse para que sea la m,¡eva Gi\Jr;l.ªª- !:leila, eem}'rensible y armór:ic.". en 

sus zonas, partes y elementos, así como abarcable y fiscalizable. 

Lograr la fluidez en los movimientos de peatones y vehículos, separar: do -

el tránsito incompatible y trazando las vías de acuerdo con los adelar::os 

de la ingeniería especializada. 

Construir una localidad segura, principalmente para los niños, ancianos y 

mujeres, permitiendo que sus juegos y traslados, sobre todo los cotidia-

nos, queden separados del tránsito rodado, hasta donde sea posible, a = 

distinto nivel en los cruzamientos. 

Guiar el proyecto con el propósito de trazar una ciudad para la marcha a -

pie o en bicicleta del hogar el trabajo, sin demandar más de 15 minutos de 

tiempo al cubrir distancias extremas. 

Hacer la soleada, defendida de los vientos peligrosos, con grandes espa-

cios abiertos; verde, por sus arboledas, prados y por quedar limitada E:n su 

contorno .por granjas, casas de campo, centros deportivos, viveros, clubes 

campestres y lugares de esparcimiento entre la vegetación para el mejor uso 

del tiempo libre. 

Ajustar los programas para contar con una comunidad cuyos miembros tengan 

un mejor nivel de ingresos y el más bajo gasto posible. 

Por último, zonificando y densificando correctamente la ciudad con el obJe

to de alcanzar eL ordenamiento mejor del tiempo y espacio, y dando las fa- · 

cilidacies para un equipamiento urbano moderno. 
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La zona habiracional de las nuevas ciudades, que toma su nombre de la -

que prepondera pudiendo así ser industrial, comercial, administrativa, de 

altos estudios, turfstica, etc., se compone de subzonas que contienen -

todos los tipos de habitaciones demandadas y posi!.Jles de obtener en pro

piedad o alquiler para las familias de diferentes ingresos. 

La certera conjugación de viviendas de costo reducido, precio medio y a1-

to costo, están sujetas en las nuevas ciudades, a los logros del mejor.u[_ 

banismo, arquitectura, y la ingeniería actual. 

Los maestros del urbanismo moderno han coincidido en que lo mts conve

niente en la organización urbana es-contar con escalones comunitarios 

bien definidos dotados de todos los servicios necesarios estan denomina

dos secciones, distritos, barrios y células residenciales. 

Las secciones se considera deberán contener 50 mil habitantes, los dis-

tritos 25 mil, los barrios 12,500 y las células 3,125 creación de acuerdo 

con el desarrollo de los países y sus regiones. 

La agrupación de dos secciones hace factible una urbe ideal que en algunas 

naciones se califica de metropolitana, tres grupos de ellas como una metró_ 

poli firme. 

El distrito, que como se ha dicho tiene 2 5 000 habitantes, e,s el escalón -

comunitario con el que debe iniciarse el proyecto de una localidad formal; 

tiene la población de las antiguas aldeas de importancia y es el proyecrado 

para la primera etapa de las Ciudades .del Plan Nacional en marcha, conte

nie!"ldo este submetrópolis de primer rango, corredores industriales, centros 

y subcentros urbanos y aldeas centros del medio rural, todas ellas programª

C.as para la descentralización de las grandes conurbaciones del País. 
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En los proyectos que realiza la Secretaría de Obras Públicas, de acue;,-do 

con su Titular el señor ingeniero Luis Enrique Bracamontes, la composi-

ción de los barrios agrupa dos supermanzan<;ls, que contienen cada una -

dos células residenciales. 

Las supermanzanas tienen un desarrollo perimetral aproximado de dos :<i

lómetros, se procura que, sus lados sean de 500 metros. Los accesos a -

cada supermanzana consisten en cuatro vías que parten de las cuatro par_ 

tes del perímetro, llegando al centro de servicios comunes en forma de

aspas de molino, lo que evita cruzamientos, semáforos y agentes de -:.rá.~ 

sito. Las penetraciones para comunicar los paquetes de_ casas, se d:spo

nen de adentro hacia afuera. 

Las vías perimetrales a que nos hemos referido, son de tránsito rápiC:o -

urbano (50 kms. promedio); las cuatro penetraciones tienen una secciór. 

transversal de 24 a 30 metros, son de tránsito medio urbano (entre· 20 y-

30 km/hora) y se trazan como paseos; las calles que comunican los pre-

dios destinados a la vivienda, son de tránsito lento (menor de 20 kin/ t0ra) 

y se proponen empedrados, siendo de la más pequeña anchura íuncional e.:1 

vista de que por reglamento hay una restricción para los alinearr.:i..c:n-::os no 

menor de tres metros, consiguiéndose así que las arterias mínimas ;:engc:.n 

por lo menos 12 metros contados de fachada a fachada. 

Se procura que en las 4 entradas de las supermanzanas que el terreno co

lindante a uno y otro lado de la vía, ·se venda en condominio para combi

nar casas de diferente frente, altura y alineamiento con pequeños comer

cios, habiendo así la posibilidad de juegos de distribución en los que se 

hc.cen. intervenir diversas edificaciones, plazas, arbolados y andadores, 

que :;:-ermi1:en el movimiento formal y belleza arquitectónica, evitando - -

~· 1 ~ • 
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monotonía en las entradas más importantes de esas unidades habita.ciona

les. 

En el centro de las supermanzanas, se disponen los comercios de barrio, 

la escuela primaria, el jardín de niños, la plaza cívica .Particular con su 

kiosco; el área de juegos infantiles y espacios arbolados. 

Para las viviendas se han estudiado frentes de 4, 5, 6, 7 y has¡a. 10 me-

tros, con fondos que varían a partir de 17.50 m, esto con el objeto de eli

minar repeticiones desagradables, aumem:c..r el mercado de las casas y fa

cilitar la adquisición a familias de bajos recursos. 

Las normas de vialidad y el criterio que las guía, consisten en dejar a -

cargo del municipio y de los realizadores, el espacio mínimo funcional -

de movimiento, y a los particulares el máximo económico de espacios -

verdes y estacl.onamientos frente a sus casas. El código correspondiente 

e speciíica el tipo de plantas, árboles, setos y enredaderas que deban ser 

plantados y cuidados por cada propietario, y las sanciones por incur:1pli

miento. 

Todas las viviendas se proyectan para su crecimiento en etapas, las ca

sas se pueden ofrecer semiterminadas para abatir su precio, con el obje

to de que los que no son sujetos de crédito bancario participen también -

en la adquisición de la habitación. 

Cada elemento es estudiado de acuerdo a los tipos propuestos por los dise

ñadores industriales, en los diversos materiales y sus combinaciones. 

Las ciudades se estudian abarcando su medio rural, en el que deberá es

tablecerse la habitación que no pueda contener la localidad urbana. 

Un negociante de viviendas se podría limitar al tipo de fácil venta, o a -

los compradores que sean sujetos de crédito, el Gobierno Federal, no es 
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negociante, representa una promoción de mterés nacional y no puede ni -

desea soslayar la demanda de los trabajadores de bajos ingresos. 
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gJ,t el inQfeeg femilHH' ª'ª~'ª1'1!':h1 
de una persona con un turno de 
trabajo, el 85% de las familias 
o b r e r a s i n ve sti g a das p u e den p a
gar créditos hasta por $30,000, 
el lO% hasta $40,000 y el 5% 
hasta $55,000 con enganche de 
5% y el resto en 15 años al 9% 
anual sobre saldos ~n~olutos. 

A-RQ. JUSTINO REYES RETANA 

EL INGRESO FAMILIAR OBRERO ACTUAL FRENTE A 
LA DEMANDA DE CASAS EN PROPIEDAD EN "CIVAC" 

La demaAda de casas habitación en 121 

"Ciudad Industrial del Valle de Cuernavaca" 

está llamada a· tener las magnitudes expresa-

das en el Anexo 1, según indican los resul-

tados de la "Encuesta robre ingresos y gas

tos familiares", reali'?ada por el Banco Na-
' 

cional de México en 1963, y la investigaci~n 
1 

similar qua efectuó "CIVAC" un ai".o después 

entre 604 familias obreras capitalinas, con-

siderandoque la compra de dichas casas pue-

de realizarsg con enganche de 5% y el resto 

a pagar en 15 años con interés de 9% aí1ua l 

sobre saldos insolutos, suponiendo que todo 

el sostén económico familiar esté rspresen-

tado por el trabajo de una sola persona du-

rante sólo una jornada o turno de trabaJO. 

El resumen del Anexo mencionado es el si-

guiente: 

DEMANDA DE CASAS HABITACION EN LA "CIU
DAD INDUSTRIAL DEL VALLE DE CUERNAVACA" 

MONTO DE LOS CREDITOS 

HASTA $30,000.00 

DE $30,000.00 á 40,000.00 

DE 40,000.00 á 55,000.00 

PORCIENTOS DE 
LAS FA~1ILIAS 

85.0% 

10.0 

5.0 
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~Sin embargo, según los resul
tados de las encuestas del 
Banco Nacional de México sobre 

..-ingresos de obreros jaf'es dS 
familie y turnos de trabajo, 

' 'deben estimarse de 1. 5 á 2 
~jornadas al calcular la remu

neración del jefe de familia. 

1 ¡ 

'· ' 

:.El ingreso familiar aumenta si 
hay horas "extra", si la espo

·--sa tiene empleo de base o si 
ocurren ambas cosas. 

l •• 

-·· ' 

, .. 
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Sin embargo, no debe tomarse como 

remuneración del jefe de familia en una so-

la jornada de trabajo, sino el ingreso co-

rrespondiente a una jornada y media, o mejor 

aun a dos jornadas, porque la "Ciudad Indus-

trial del Valle de Cuernavaca" ha sido pro-

yectada para asegurar ocupación plena a la 

fu e r z a de t r aba j o d e su p o b ra e i á n , y p o r 

tanto es factible que las empresas instala-

das en ella laboren como promedio un turno 

y medio, cuando menos. 

Así, hay dos posibilidades de aumen-

tar el ingreso familiar: la primera existe 

cuando 1 os trabajador es ti en en o por tu ni dad 

de laborar en horas extraordinarias; la se-

gunda, si también tienen acceso a empleos de 

base la esposa u otro miembro de la familia, 

con una alternativa consistente en la combi-

nación de ambas posibilidades. 

Cada una de éstas es demostrada por 

las cifras que arrojan las dos encuestas del 

Banco Nacional de México practicadas en 1964, 

una sobre las percepciones monetarias de o-

breros jefes de familia en 12 empresas y o

tra acerca de las jornadas de trabajo regis

t rada s en 6 4 es t a· b 1 e e i mi en t os m a n u fa e tu r e r os • 

. 
';' , 



~Seg~n averiguó el BaNamex, el 
. 38.2% de los obreros interro

gados reciben percepciones a
·-- d f' e i o na 1 es a su s a 1 a r i o , mi en

· trps el 51% de los que no las 
''reciben tienen salarios altos 
...... Y el 19% salarios medios. 

i' 

Cuando el obrero jefe de fami":' 
· ·1 i a dispone de ingresos a di~ 

cionales a su salario básico, 
~ ":¡ q u é 11 os r e p r e sen t a n m á s del 
. SO% del total. 

ENCUESTA SOBRE INGRESOS DE OBREROS 
JEFES DE FAffliLIA EN 12 EMPRESAS 

Los resultados de esta investigación 

se exponen en los Anexos 2 y 3; c,abe antici-

par que e 1 3 8 • 2% de 1 os traba j adores in ter ro-

g a dos e u e n t a , a d e m á s de su i n g r e s o p e r s o 'na 1 , 

con percepciones que elevan considerablemen-

te el ingreso familiar, según se verá. 

Los obreros limitados a una remune-

ración personal para el -sostenimiento de su 

familia representan el 61.8% de los investí-;-
, 

gados. De los primeros el 28.6% recibe un(l 

percepción baja, aproximadamente de $787.25 

a $960.78; el 19.1% cobra de $1,026.00 a 

$1,46_8.75, que puede considerarse como remu-

neración media; el 51.0% gana de $1,528.2~ 

a $1,952.51, o sea una retribución alta, y 

el 1.1% restante obtiene salarios mayores. 

El panorama del ingreso famil1ar se 

transforma notablemente cuando el obrero je-

fe de familia dispone de aportaciones adi-

cionales que en promedio general pondf3I'ado 

representan poco más del 50.0% de su ingre-

so-personal; es así corno los estratos de in-

gresos familiares arroJan los siguientes re-

sultados: 
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Da $1,145.70 a $1,467.16 17.6% 

11 1,663.70 a 1,999.65 32.0 

11 2,110.89 a 2,482.47 25.1 

" 2,542.64 a 2,604.90 9.3 

Más de 15.8 3,000.00 ----
100.0% 

Es indispensable señalar que estos 

ingresos fueron revaluados para el presente 

periodo 1968-69, pero no con el incremento 

de 2 5% que registró e 1 s a 1 ario mínimo urbano 

del Distrito Federal, sino únicamente con el 

de 14% qua sufrió el salario mínimo urbano 

en el estado de IYlorelos frente al vigente en 

el Dis-trito Federal durante 1964, lo que per-

mita un margen mayor de seguridad en las a-

firmaciones anteriores. 

ENCUESTA SOBRE TURNOS O JORNADAS DE 
TRABAJO DESARROLLADAS EN 64 INDUSTRIAS 

\ 

Es sabido que las actividades de las 

empresas industriales no se concretan en la 

totalidad de los casos a la jornada de ocho 

horas establecida por la Ley Federal del Tra-

bajo para los obreros de ambos sexos: la rea-

lidad es que recurren' al empleo de personal 

distinto para desarrollar más de un turno de 

trabajo, o bien al pago de horas de labor ex-

traordinarias, lo que en el primer caso re-



Según las encuestas del SaNa
.-, · x , p rae ti e a das en 6 4 i nd u s

ias del DF, se trabajan en 
promedio 1.81 turnos diarios y 
··:~s que más lo hacen son las 

adianas, con 2.07 turnos con-
tra l. 76 para las grandes y 
,1 .• 65 para las chicas. 

' ' 

. ' 
... -, 

r , 

-.s 

dunda en un nivel de empleo mayor, y en el 

segundo en beneficio del ingreso familiar. 

De la· encuesta que elaboró al respec-

to el Banco Nacional de México en 64 indus-

trias del Distrito Fede~al, se obtienen las 

conclusiones siguientes respecto al número 

de turnos o jornadas de trabajo, al número 

de obreros y al número de empleados • 

Las empresas fueron clasificadas se
/ 

gún su capacidad, y por ende según el número 

de sus empleos, en tres grupos: grandes, 13 

empresas, o sea el 20.3%: medianas, 21, es 

decir el 32.8%, y chicas, 30 empresas, a sa-

bar el 46.8% (Anexos 4 y 5). 

Las industrias interrogadas laboran 

en promedio general ponderado l. 81 turnos 

diarios, mientras que tomando en cuenta los 

grupos en que fueron divididas se obtiene 

esta distribución: 

Chicas l. 65 turnos 

Medianas 2.07 11 

Grandes l. 76 11 

Promedio l. 81 

(Fuente: Anexo 7) 

Según tales cifras las empresas me-

dianas son las que explotan 
, 

capacidad mas su 
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Se comprobó que las empresas 
!""'prefieren retener a su personal 

en horas "extra", circunstan
cia importante puesto que basta 

~media jornada más para que el 
· t raba j a do r d u p liq u e 9 u 9 a 1 ario • 
1 J 

'' 

'' 

' 
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de producción. 

Es muy importante serialar cómo las 

industrias utilizan en gran medid21 a su per-

sonal trabajando en horas extraordinarias, 

IMPORTANCIA QUE f\ESALTA PORQUE DE ACUEnDp 

CON LA LEY FEDERAL DEL TRABAJO BASTA MEDIA 

JORNADA LABORAL MAS PARA QUE UN OBRERO DU-

PLIQUE SLJ SALARIO, conforme puede apreciarse 

en las siguientes magnitudes: 

NUMERO DE OBREROS POR EMPRESA 

CHICAS ~iEDIANAS GRANDE$ ----- ----- "\" 

UN TURNO 50.7 86.6 232.5~ 

UN TURNO y MEDIO 40.0 

DOS TURNOS 47.0 125.7 

DOS TURNOS Y MEDIO 40.0 lO O. O 

TRES TURNOS 32.5 128.5 424.0 

PROMEDIO 45.6 114.3 306.1. 

(Fuente: Anexo 6) 

Como se ve no hay corresporodencia 

proporcional entre el aumento en el nt.'Jmero 

de turnos y el incremento del número de o .. 

breros, si bien esta part1cular1dad puede 

explicarse cuando se trata de industrias co11 

área relativamente reducida, pero que laboc 

ren un número mayor de turnos. 

Por otra parte, el 43.7% de las in-

dustrias ObJeto de la encuesta trabaJa un 



....... 

El51.7% de las industrias es
tudiadas trabajan de 2 á 3 tur
nos y el 4.6% uno y medio, en 
tanto que el 71.4% de las me
dianas se hallan en el primer 
c:aso. 

El56.9% del personal empleado 
en las 64 empresas estudiadas 
trabaja en las que laboran de 
dos a tres turnos, pero en las 
industrias medianas esa pro
porción sube al 78.4%, lo que 
confirma la posibilidad de am
p'liar el ingreso familiar. 
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solo turno, el 4.6% un turno y medio y er 

51.7% restante de dos a tros turnos (Anexo 

5). 

Los datos de este último documento 

rei taran que las empresas que aprovechan me-

jor su capacidad de producción son las lla

madas medianas, puesto que apenas el 28.6~ 

de ellas labora un solo turno, en tanto que 

el otro 71.4% lo hace durante dos o tres. Er 
cambio las cifras relativas a las empresas 

pequeñas y grandes son respectivamente de 

46.6% y 53,4% en el primer caso, y de 61.5% 

y 38.4% en el segundo. 

Llevando adelante este análisis, el 

Anexo 7 indica que únicamente el 43."1% del 

personal ocupado por las 64 negociaciones 

labora en aquellas que sólo trabajan un tur-

no, cifra que referida exclusivamente a o-

breros es de 39.8%. 

Tratándose de las industrias media-

nas, los porcentajes relativos son respecti-

vamente 25.2 y 21.6, lo cual significa que 

los restantes 74.8% y 78.4% de empleados y 

obreros en este tipo de plantas trabaJan en 

empresas que funcionan durante dos y tres 

turnos, para corroborar así el aprovechamien-

to ya indicado de su capacidad productiva. 



i ' 
(; 

! ' 

r·• , 
Además, los empleados adminis-

' · trativos, cuya remuneración es 
mayor que la del personal obra

r ro, representan un 30% del to
tal empleado en los tres tipos 
eJe industrias investigadas. 

··~ 

. ' 
·~· 

·-' 

' ' 

·~· 

' ~ 

Basándose en lo anterior, es 
seguro que aumente la demanda 
para créditos inmobiliarios 
por cantidades mayores, supe
riores incluso a $55,000. 

- 8 

Es indispensable hacer referencia 

también a la importancia del personal admi-

nistrativo dentro del total empleado, ya que 

según puede observarse en el Anexo 8 repre-

santa aproximadamente un 30, O% en los tres 

grupos de industrias, además de que sus re-

muneraciones son mayores que las del persa-

nal obrero • 

Ante las consideraciones anteriores, 

que robustecen la factibilidad de ampliar ~1 

ingreso familiar mediante trabaJO en hor9s 
• . 

extraordinarias, por la ocupación de la es-

posa u otro miembro de la familia, o bi~11 
' 

complementando las dos posibilidades, veamqs 

los cambios que causan e~ la demanda de v~

viendas que inicialmente habíamos señalad6, 

y en las diferentes capacidades de pago. A-

nalizando la primera se elaboraron los Ane-

xos 9 y 10, cuyos resultados se pueden sin-

tetizar así: 

DEMANDA PAR A CA S A S HA 8 I T A C I O N E N LA 11 C I UD A D I N
D U S T R I A L D E L V A L l E D E C U E R N A V A C A 11

, C O f~ S I D E R A N -
DO COMO INGRESO FAMILIAR EL CORRESPONDIENTE 
A UN TURNO Y MEDIO Y DOS TURNOS DE TfiABAJO 

MONTO DE LOS CREDITOS 1.5 TURNOS 2 TURNOS -------
Hasta $30,000.00 60.0% 37.0% 

De 30,000.00 á 40,000.00 22.0 26.0 

De 40,000.00 á 55,000.00 13.0 22.0 

Más de 55,000.00 5.0 15.0 

1 
i ¡ 
f 
1 

1 

1 
! 
1 

1 
' i 
r 
1 ¡ 
1 

¡ 
¡ 
r 

1 
' 



Jnsiderando como ingreso fa-
miliar el correspondiente a 

,.~l. 5 y 2 turnos de trabajo, la 
· demanda de casas de $30,000 a 
: $ 4 O , O O O a u m en t a r í a a 1 2 2% y 

26%, respectivamente; la de 
~sss,ooo al 13% y al 22%, y la 
. ,de más de $55,000 al. 5% y 15%, 

respectivamente. 

;.. J 

r ,, 
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Según puede observarse en estas ci-

fras cuando se consideran los ingresos co-

rrespondientes a una y media y a dos jorna-

' das laborales, la demandp de inmuebles con 

valor hasta de $30,000.00 se reduce á 60.0~ 

y 37.0% respectivamente, pero en cambio au

menta á 22.0% y 26.0% la de los valuados en-

tre $30,000.00 y $40,000.00, y á 13.0% ~· 

22.0% la de aquellos cuyo valor fluctúa entre 

$40,000.00 y $50,000.00, en el mismo orden. 

Analizando el aumento en el ingreso 

aludido, resulta además una demanda para eré-

ditos inmobiliarios superiores a ~55,000.00 

. l.\ 
equivalente al 5.0% en el ~rimero de los ca-

'o \• 

sos , y a 1 15 • O% en el s ef~ un do , a p r o x imada-, , 

mente. 

Respecto a la segunda consideración, 

conviene decir que con base en la encuest~ 

sobre salarios industriales realizada por la 

Dirección General de Estadística en la últi-

ma semana de Octubre do 1965 (cuyas cifras 

correspondientes al Distrito Federal se con-

signan en el Anexo 11), los salarios indus-

triales, ya revaluados para el periodo 1968 

-69 con el incremento que se fijó a IYiorelos, 
• 

fueron clasificados en cuatro grupos: 
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Mínimo 

Medio 

Alto 

Técnico no 
profesional 

10 

$ 750.00 

11 1,250.00 

11 1,750.00 

11 2,050.00 

Ninguna de tales remuneraciones per-

mite, dentro del plazo e interés señalados, 

lo mismo que del gasto familiar normal para 

pago de renta, la compra de casas con valor 

superior a $40,000.00, mínimo requerido para: 

que una construcción reúna condiciones acep-

tablas de aspecto y calidad (Anexos 12, 13 

y 14). 

Esto no obstante, como en la ciudad: 

industrial nueva tendrán oportunidad de tra-

bajar ambos cónyuges, u otro miembro de la 

familia en defecto de la esposa, utilizando 

las cifras anteriores se formularon las si-

guientes combinaciones acumulativas para así 

apreciar los aumentos del ingreso familiar: 

Un salario mínimo 

Un salario medio 

Un salario medio 

Un salario alto 

Un salario alto 

Un salario alto 

Un salario téc
nico N.P. 

Un salario 

Un salario 

Un salario 

11 

11 

11 

más un mínimo 

más un mínimo 

más un medio 

más un mínimo 

200.0% 

160.0% 

200.0% 

142.8% 
' más un medio 171.4% 

más un alto 200.0% 

más un mínimo 136.5~ 

más un medio 160.0~ 

más un alto 185.3% 

más un técnico 200.0% 



¡ ) 
Por otra parte, si la familia 

~ recibe más de un salario per
sonal su capacidad para pagar 
un inmueble sube desde 136.5% 

n hasta 200%. 

,.. .. 

~ . 

-
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En estas cifras puede advertirse có-

mola capacidad para pago de inmuebles se e

leva desde 136,5% hlilsta 200. O% si la familia 

recibe más de un salario personal. 

Tomando como punto de partida los 

incrementos al ingreso anotados se elabora-

ron los Anexos 12, 13 y 14, considerando 

préstamos hipotecarios hasta por $55,000.00 

con las condiciones señaladas, o sea 9% a¡ 

nual sobre saldos insolutos, 15 años como 

plazo para el pago y un enganche de 5.0% 
1 

del valor del inmueble; entre $55,000.00 y 

$80,000.00 con requerimientos idénticos, sal-: 

va tasa anual de 10.0~ sobre saldos insolu~ 

tos, y ante préstamos superiores a $80,000.00 
1 

un interés de 11.0% para el moilto del adeudo; 

con enganche del 20.0%. Los alcances ~e las, 

demandas para valores superiores a $40,000.00 

se enuQ~ran en seguida: 

CUAI'WO SE DESTINA EL 11.7% DEL 
I N G R E S O FA IYl I L I A R P A R A R OJT A 

(familias de 7 á 9 miembros) 

COMBINACIONES 

Un salario alto más 

Un salario téc-
nico N. p. más 

Un salario té e-
ni e o N. P. más 

Un salario téc-
nico N.P. más 

un alto 

un medi.o 

un alto 

un técnico 

ALCANCE 
CREDITO 

$42,496.00 

40,067.00 

46,138.00 

49,781.00 
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CUANDO SE DESTINA EL 14.3% DEL 
INGRESO FAMILIAR PARA RENTA 

(familias de 4 'ª 9 n'd,('Hñtn~·g¡;) 

Ufl salariB alto 

Un salario alto 

Un salario téc
nico N.P. 

Un salario téc
nico N.P. 

Un salario téc
nico N.P. 

Un salario téc
nico N.P. 

más un medio 

más un alto 

más un mínimo 

más un medio 

más un alto 

$44,519.00 

51,888.00 

41,510.00 

48,971.00 

56,390.00 

más un técnico 60,843.00 

CUANDO SE DESTINA EL 15.6% DEL 
INGRESO FAMILIAR PARA RENTA 

(familias de 1 á 3 miembros) 

Un salario medio más un medio 

Un salario alto 

Un salario alto 

Un salario alto 

Un salario téc
nico N.P. 

Un salario téc
nico N.P. 

Un salario téc
nico N.P. 

más un mínimo 

más un medio 

más un alto 

más un mínimo 

más un medio 

más un alto 

$40,472.0.0 

40,450.00 

48,566.00 

56,661.00 

45,329.00 

~-

53,423.00 

58,065.00 

Un salario téc
nico N.P. más un técnico 62,649.00 

Cifras como las anteriores nos reve-

lan la importancia de la demanda de casas ha-

bitación con valor superior a $40,000.00, má-

x i m e q u e , e o m o se v i o en 1 os da t os de 1 a e n-

cuesta practicada por el Banco Nacional da 

México sobre los ingresos de los trabajado

res, aproximadamente el 20.0% y el 50.0% de 

los obreros industriales reciben remuneracio-
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' ' 

Finalmente, es posible desti
nar, de acuerdo con el FoVi, 
hasta el 20% del ingreso men-

¡~1 sual al pago de casa -y en 
ciertos casos hasta el 25%-, 
porque la compra de este tipo 
de bienes afecta favorablemen
te e 1 á ni m o del adquirente, 
aun a costa de sacrificios. 

,, ' 

f' 
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nas medias y altas, respectivamente, amén de 

que alrededor del 38.0% dispone aparte de su 

salario de aportaciones adicionales ampli fi-

catarías del ingreso fa1iliar que represen~ 
f' 

tan poco más del 50% de,su remuneración. 

Aun cuando las últimas cifras indican 

que las comoinaciones de ingresos que perrni:-

ten capacidad para pagar inmuebles de más de 
"' 

$40,000.00 comienzan a partir de un salar~a 

medio más otro salario medio, y un alto m~~ 

·uno mínimo, es necesario recalcar que uí-::; 

situación tal sólo rige si se ev<:dúan las 

cantidades que erogan a~tualmente las fa~i-
_,, 

lias como renta de casa, ~:~pero CUANDO EL CAS-
¡ 

TO SE DESTINA A LA CO!YlPRA DE ESE TIPO Q2 

BIENES CA!YlBIA POR CO!YlPLETO LA PREDISPOSICIQ_~ 

SIQUICA DE UNA !YliS!YlA PERSONP,, QUE QUEDA DIS-r 

PUESTA DE IN!YlEDIATO A AU!YlENTAR LA CUANTIA DE: 

TAL EROGACION, SACRIFlCANDO, INCLUSO, LAS 

CORRESPONDIENTES A OTROS ~ENCLONCS. 

Por todo ello se estima püsible que 

la familia esté en condicior:es de ó:"ectar fá-

cilmente hasta el 20.0% de su percepción men-

sual, y en ciertos casos el 25.0%. E.n coñso-

nancia con esta experiencia se exponen luego 

las dos posibilidades cuyas cifras permiten 

aquilatar, aunque sólo en forma aproximada, 

le ampli~ción d:sl la demanda cuando ya el in-



t ' 

~ .. 

. ·"' 

- 14 

graso de una persona por un solo turno labo-

de más de $40,000.00 (Anexos 15 y 16). 

CUANDO SE DESTINA EL 20.0% DEL 
INGRESO FAIYIILIAR PARA RENTA 

COIYIBINACIONES 

Un salario téc
nico N.P. 

Un salario medio más un mínimo 

Un salario medio más un medio 

Un salario alto más un mínimo 

Un salario alto 

Un salario alto 

Un salario téc
nico N.P. 

Un salario téc
nico N.P. 

Un salario téc
nico N.P. 

más un medio 

más un alto 

más un mínimo 

más un medio 

más un alto 

ALCANCE 
CREDITO 

$42,547.00 

41,510.00 

51,887.00 

51,887.00 

58,770.00 

68,556.00 

55,210.00 

64,648.00 

77,443.00 

Un salario téc
nico N.P. más un técnico 80,320.00 

CUANDO SE DESTINA EL 25.0% DEL 
INGRESO FAIYIILIAR PARA RENTA 

Un salario alto 

Un salario téc
nico N.P. 

Un salario medio más un mínimo 

Un salario medio más un medio 

Un salario alto 

Un salario alto 

Un salario alto 

Un salario téc
nico N.P. 

Un salario téc
nico N.P. 

Un salario téc
nico N.P. 

más un mínimo 

más un medio 

más un alto 

más un mínimo 

más un medio 

más un alto 

$45,349.00 

53,133.00 

51,887.00 

61,220.00 

61,220.00 

73,464.00 

101,781.00 

68,566.00 

80,810.00 

104,477.00 
Un salario téc
nico N.). más un técnico 112,726.00 



E:xcluyendo a los obreros sol te
e-";.. os y a los jefes de familias con 

.1 á s de 9 p e r son a s , quedan 3 , O 6 9 
jefes de familia que son clien .. 

!'"~tes potenciales para las casas 
· da interés social en CIVAC. 

. ' 

De ellos, 797 reciben salario 
"alto, 766 salario técnico, 585 
.salario medio y 45 disfrutan 
de salarios mayores ~ue los 

···anteriores. 

, ,., 
- ~::3 

Sin tomar en consideración a los sol-

teros, ni a los obreros jefes de familias in-

tegradas por más de nueva mi•'3mbros (ya que 

los primeros no presentan perspectivas de 

compra, por lo menos de inmedia-::o, y los se-

gundos tienen baja capacidad económica amén' 

de que su número es reducido), los 4,000 o-

breros que trabajan en las ernp!:'esas ya esta-

blecidas y laborarán en aquellas que están a 

punto de iniciar sus operaciones en la CIVAC 

se reducen á 3,069 jefes de familia, quienes 

suponiendo que desarrollen el tiempo máximo 

que permite la Ley Federal del L.·abajo, o 

sean 1.4 turnos, y que su remuneración cons-

tituya todo el ingreso familiar, quedarían 

distribuidos en la forma siguiente, tomando 

como base los resultados de las encuestas 

realizadas por el Banco Nacional de Mexico: 

JEFES DE JEFES DE JEF"ES OC 
FAIYIILIAS FAIYIILIAS FAMILIAS 
DE 2 A 3 DE 4 A 6 DE ? A 9 
IYIIEIYIBROS IYII01BROS IYliEff:BROS 
(15.6% A (14.3% A ( 11.7% A TO-

RENTA) RENTA) RENTA) TAL 

T O T A L 905 1,455 709 3,069 

SALARIO BAJO 258 416 202 876 

SALARIO MEDIO 172 278 135 585 

SALARIO ALTO 235 378 184 797 

SALARIO TECNICO 226 363 177 766 

SALARIO IYIAYOR 14 20 11 45 
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Destinando a renta el 11. 7%, el 
~¡. 3% o el 15.6% de sus ingre
: Js, según e 1 número de mi em
bros de su familia, los clien
t=-~s potenciales serían aproxi
' 3damente 824. 

• 1 

..... 
l J 
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Relacionando las capacidades eco-

nómicas representadas por los ni veles de sa-

!arios señalados en el cuadro anterior, con 

el pago de lO% de enganche y de abonos men-

suales para amortizar los costos de las ca-

sas de interé5 social tipos 5-lR-A, S-2R-2, 

S-2R-l, S-3R-D y S-2R-A, o sean respectiva-

mente $400, $415, $425, $435 y $440, se ob-

tienen como result~do las siguientes apre-

ciaciones sobre la demonda de tales inmue-

bles~ 

Considerando únicamente los porce,--.-. 
tajes de 11.7, 14.3 y 11.6 que de acue:,:-c;_; 

can el número de sus miembros gastan las fa-

milias en renta, el total de clientes poten-

ciales sería aproximadamente de 824. 

Pero si, por otro lado, se toman co-

mo base los porcentajes del ingreso familiar 

que permite el FoVi para el p2go de renta, 

que son el 20% cuando el ingreso rne,-,swal no 

es mayor de $1,500, y el 25% cuando no sobre-

pasa los $3,000, el número de clientes poten-

ciales aumentaría con 2,148 adicionales a los 

mencionados en el párrafo anterior. 

En consecuencia, si todas estas fa-

milias estuvieran en aptitud de destinar has-
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no se elevan hasta 2,972 si en 
lugar de tales porcentajes se 
~-'J 1 i e a e 1 2 5% que pe r mi te e 1 F o
' i e u a n do o 1 i n g r es o m en su a 1 fa
miliar no excede de $3,000, lo 
gue será fcjcil tomando en cuen
~-':~ la p ercep ci ón de la esposa u 
~tras miembros de la familia. 

1 ' 

- 17 

ta un 25% de su ingreso mensual para pago de 

renta -lo cual es factible en la realidad, 

puesto que no se ha tomado en cuenta la re-

muneración de la esposa o algún otro miembro 
¡ 

de la familia-, la dema;nda para los cinco 

tipos de casas señalados' alcanzaría la ci-

fra de 2,972 unidades, aproximadamente. 
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ANEXO 1 
Hoja l.-

ESTRATOS DE INGRESO PROMEDIADOS, REVALUAOOS A 1968-69, CONSIDERANDO EL INGRESO 
POR UNA SOLA JORNADA DE TRABAJO, CAPACIDADES DE PAGO MENSUAL PARA RENTA, MON-
TOS DE LOS CREDITOS QUE SE PUEDEN PAGAR CON ESA CAPACIDAD AL 9% ANUAL S.S. l. EN 
UN PLAZO DE 15 AÑOS, Y DEMANDA FAMILIAR EXPRESADA EN PORCIENTOS 

- ._j 

1 A 3 MIEMBROS 4 A 6 MIEMBROS 7 A 9 MIEMBROS 10 o MAS MIEMBROS 

ESTRATOS DE INGRESO 15.6% PARA RENTA 14.3% PARA RENTA ll.7%PARA RENTA 11.0% PARA RENTA 
1968 1969 

Capacidad Alcance No .. de Capacidad Alcance No. de Capacidad Alcance No. de Capacidad Alcance No. de 
de pago del fami- de pago del fami- de pago del fami- de pago del fami-

para renta crédito lias% para renta crédito lias% para renta crédito lias% para renta crédito Has% 

770 120 11834 .95 110 10848 2.11 90 8875 .84 85 8382 l. 26 
882 137 13510 5.38 126 12426 10.13 103 10157 6.65 97 9566 2.32 

1134 177 17455 4.75 162 15976 8.30 132 13017 6.01 125 12327 2.11 
1386 216 21301 2.32 198 19526 4.01 162 15976 2.80 152 14990 2.17 
1660 259 25542 3.17 237 233/2 5.40 194 19132 4.01 182 17948 2.85 
2029 316 31163 1.16 290 28599 3.80 237 23372 2 38 223 21992 l. 37 
2398 374 36883 .84 343 33826 2.64 280 27613 l. 58 263 25936 . 95 
2760 430 42406 .53 394 38856 l. 79 323 31854 1.16 303 29881 .63 
3300 515 50788 . 31 472 46548 l. 05 386 38067 . 74 363 35798 . 31 

Nota:- Según sea el número de micmLros de la familia, ser~ el monto que se destine al pago mensual de renta. 

1 A 3 miembros 15.6% del ingreso familiar 
4 A 6 miembros 14.3% " 
7 A 9 miembros 11.7% " " 

IOomásmtembros 11.0% " " " · 
Datos obremdos por la encuesta del Banco Nac10nal de México sobre mgresos y egresos familiares (1963). 

Nota:- Cifras :edondeadas de estratos de ingreso, capactdades de pago y alcance de los créditos. 

-----, ----.-- --~-·-- - - -... -- ~ ------...-- ----~ .,.---~ ..... .--.-~ ------- --- ~---~~ .... -- --:;-... --~ -- ------~----,--- --- --....--.-, __ ,.. __ ---- __ ,.. ...... -~ ...-,:..--~-.- .... -,..------ -...- ~ ___ ,__....,...-_ . ..,..., .... -- ----~ ..,~------'"'7---~~ 
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1 DEMANDA FAIYliLIAR EN Aí\JEXO 1 

• j PORCIENTOS ACUMULADOS (Hoja 2) 

r 

ALCANCE 
DEL % ACU- CREDliO CREDITO . ..., CREDITO % M U LADO MAS 5% MAS lO% 

. 
1' 

8382 1.26 l. 26 8823 9313 

1 1 8875 .84 2. 1 o 9342 9861 

9556 2.32 4.42 10059 10617 
·-~ 

10157 6.65 11.07 10692 11285 
¡ ' 

10848 2.11 13.18 11419 12053 
r~ 11834 .95 14.13 12457 13148 .. 

12327 2.11 16.24 12976 13696 

12426 lO .13 26.37 13080 13806 

13017 6.01 32.38 13702 14463 

.~ ... 13510 5. 38 37.76 14221 15010 

14990 2. 11 39 .87 15779 1ó655 

15976 12.03 51 .90 16817 17750 

17455 4.75 56.65 18374 19394 
" 

17948 2.85 59.50 18893 19942 

19132 4.01 63.51 20 140 21257 

19526 4.01 67.52 20555 21695 

21301 2.32 69.84 22423 23667 

21992 1 . 37 71.21 23150 24435 

23372 8.02 79.23 24603 25968 

2S542 3.17 82.40 26888 28379 

25936 .95 83.35 27 30 2 28817 
r-~ 

27613 1.58 84.93 29068 30680 

28599 3.80 88.73 30106 31776 

2988l .63 89.36 31455 33200 

31163 1.16 90.52 32805 34625 

31854 1.16 91.68 33532 35392 

33826 2.64 94.32 35608, 37584 

35798 . 31 ,., 94.63 37684 39775 

36883 .84 95.47 388 26 40980 

38C67 .74 96.21 400 73 42296 ,... 
38856 1 . 79 98.00 40903 43172 

1....!4 

4240ó .53 98.53 44ó40 47117 
¡~--~ 46548 1.05 99.58 49001 51719 

50768 . 31 99.89 53464 56419 

. - ~ .. -- -- •r- ---
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ENCUESTA DEL BANCO NACIONAL DE MEXICO SOBRE LOS INGRESOS t 

¡ 
DE OBREROS JEFES DE FAMILIA SIN APORTACIONES ADICIONALES ! 

¡ 

DEL GRUPO FAMILIAR EN 12 EMPRESAS INDUSTRIALES (1964) 

~--, : 
INGRESOS REVALUADO CON No. DE 
DEL· JEFE UN 14 .O% DE MAS FAMILIAS 

--
.~, 

690.57 787.25 7 

717.83 818.32 35 
[""'-' 721.67 822.70 9 

.. ' 7 38.75 842.17 2 

, ... ., 742.00 845.88 1 

t' ; 
789.00 899.46 5 

809.72 923.08 18 ,..... 
822.36 937.50 5 

' ' 
842.79 960.78 18 

PARCIAL 28.6% 100 

900.00 1026.00 1 

945.00 1077.30 2 .... 
967.62 1103.08 29 

1200.00 1368.00 l 

1288.12 1468.45 34 

PARCIAL 19.1% 67 

1340.60 1528.28 23 

1452.56 1655.91 6 

1514.65 1726.70 4 

1517.12 17 29 . 51 33 

1592.98 1816.00 84 

1616.40 1842.70 5 
,_ 1712.73 1952.51 23 

PARCIAL 51.0% 178 

1983.33 2261 .00 3 
r· 

3000.00 3420 .oo 1 
.. ~ 

PARCIAL 1.1% 4 
r ., 

..... TOTAL 100.0% 349 

r" SIN APORTAC. ADI C. 349 61.8 
1 CON APORTAC. ADIC. 215 38.2 ' . -

564 100.0 
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ENCUESTA DEL BANCO NACIONAL DE lYlEXICO SOBRE LOS INGRESOS 

DC OBREROS JEFES DE FAMILIA CON APORTACIONES ADICIONALES 

DCL GRUPO FAMILIAR EN 12 EMPRESAS INDUSTRIALES (1964) 

INGRESOS APORTACION 
DEL JEFE ADICIONAL % 

705.00 

551.33 

847.50 

705.56 

811.00 

816.43 

:500.00 

532.00 

260.00 

411.18 

363.33 

470.56 

PROMEDIO PDO. 

744.38 

610.00 

684.76 

1105.00 

1339.79 

715.00 

875.00 

831.90 

541.66 

414 • 29 

PROMEDIO PDO. 

1271.66 

1200.00 

1543.33 

1527.65 

1502.51 

580.00 

700.00 

521 .66 

634.48 

675.10 

PROMEDIO PDO. 

1580.77 

713.00 

649.62 

1572.00 

PROMEDIO PDO. 

1650.00 

1814.24 

1950.00 

1150.00 

1019.47 

1000.00 

PROn1 EDI O PDO • 

4 2. 5 

96.5 

30.6 

58.2 

44.7 

57.5 

58.0 

96.1 

143.4 

121.4 

48.9 

30.9 

62.8 

45.6 

58.3 

33.7 

41.5 

44.9 

43.2 

41 .o 
242.2 

41 • o 

69.6 

56.1 

51.2 

56.6 

PROMEDIO PDO. GRAL. 52.3 

R[VALUADO No. DC 
TOiAL 60N 14.0% rAMILlAS 

1005.00 

1083.33 

11 o 7. 50 

1116.74 

1174.33 

1286.99 

PARCIAL 

1459.38 

1485.00 

1516.66 

1646.66 

1754.08 

PARCIAL 

1851.66 

1900.00 

2064.69 

2162.13 

2177.61 

PARCIAL 

2230 . 39 

2285.00 

PARCIAL 

2800 .DO 

2833.71 

2950 .00 

PARCIAL 

TOTAL 

1145.70 1 

1234.99 3 

1262.55 2 

1273.08 17 

1338.73 3 

1467.16 12 

17.6% 

1663.70 

38 

8 

1692.90 4 

1728.99 47 

1877.19 3 

1999.65 _2 

32.0% 69 

2110.89 

2166.66 

2353.74 

2464.82 

2482.47 

1 

1 

3 

20 

29 

25.1% 54 

2542.64 

;~604. 9LJ 

9.3% 

3192.00 

3230.43 

3363.00 

15.8% 

15 

5 

20 

2 

30 

2 

34 

100.0% 215 



'' 

·-, 

-. 

-, 

J 

ANEXO 4 

No. DE EMPRESAS, OBREROS, EmPLEADOS, OBREROS Y EmPLEADOS 

POR EMPRESA, DE LA ENCUESTA REALIZADA POR EL BANCO NACIONAL 

DE JYlEXICO SOBRE INDUSTRIAS QUE SE CLASIFICARON POR SU NIVEL 

DE EMPLEO Y POR LAS JORNADAS DE TRABAJO QUE DESARROLLAN 

CHICAS 

HASTA lOO EJYlPLEADOS Y TRABAJADORES 

No. DE 
TOTAL OBREROS EJYlPLEADOS EJYlPRESAS 

1 TURNO 

lOO 50 50. 

90 70 20 

40 30 10 

90 30 60 

40 lO 30 

70 40 30 

90 80 10 

30 20 lO 

lOO 90 lO 

40 30 lO 

lOO 80 20 

50 40 lO 

90 60 30 

lOO 80 20 14 

SUMA 1030 710 320 

No. de emp l. 

por empresa 73.6 50.7 22.8 

1 1/2 TURNO 

40 30 lO 
80 60 20 

60 30 30 3 

SUIYIA 180 120 60 

No. de emp 1. 

por empresa 60 .o 40.0 20.0 

1 
!· 
1-
l 
l 
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TOTAL 

CHICAS 
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ANEXO 5 

NUMERO DE EMPRESAS DE LA ENCUESTA REALIZADA POn EL BANCO NACIONAL DE 

MEXICO EN 1964 CLASIFICADAS POR LAS JORNADAS DE TRAI3AJOQUE DESARROLLAN 

TOTAL 

% 

V. H. 

1 TURNO 

% 

V. H. 

11 TURNOS 2 TURNOS 21 TURNOS 3 TURNOS 

% % % % 
V. H. V. H. V.H. V.H. 

~-"] 

64 100. o 100. o 28 100. o 43.7 3 100. o 4. 6 14 100. o 21.8 3 100. o 4. 6 16 100. o 25. o 

30 46.8 100.0 14 50.0 46.6 3 100.010.0 7 50.0 23.3 2 66.6 6.6 4 25.0 13.3 1 

MEDIANAS 21 32.8 100. O 6 21.4 28. S 7 so. o 33. 3 1 33.4 4. 7 7 43.7 33. 3 

GRANDES 13 20.4 100.0 8 28.5 61.5 S 31.3 38.4 

V:- PORCIENTOS INTEGRALES VERTICALES 

H:- PORCIENTOS INTEGRALES HORIZONTALES 
1 

~ 1 1 

w 
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¡. t 
NUMERO DE TURNOS y TURNQS PROMEDIO QUE LABORAN LAS 64 t 

' 1 

!'19 EMPRESAS EN LA ENCUESTA BANCO NACIONAL DE MEXICO t DEL 1 
¡ 1 1 

' 
r ... HJRNQI3 ~iVIF.IfH~SAS X .F' • ¡-

1 

1 14 14.0 

1.5 3 4.5 
• 1 CHICAS 2 7 14.0 X 1.65 = 
..... 

2.5 2 5.0 
. " 

3 4 12.0 
,...... 

(,. ~ 30 49.5 ' l• 

' \ 
! ... , 

1 6 6.0 t 
; . 2 7 14.0 

MEDIANAS 2.5 1 2.5 x = 2.07 

3 7 21 . o 

21 43.5 

1 8 8.0 
GRANDES 3 __§, 15.0 X = 1.76 

13 23.0 

PROMEDIO t; EN ERAL 

X F X .F • 
' 

1.65 30 49.50 
1 

• 1 

2.07 21 43.47 x = 1.81 
1. 76 _u 22.88 

64 115.85 
........ 

r~ NOTA: x PROMEDIO = 
... , F FRECUENCIAS = 
,- .. 
~ .... o~ 

,., 
; 

•:-J 

Y" 

n~ 
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ANEXO 7 

No. DE OBREROS Y EMPLEADOS DE LA ENCUESTA REALIZADA POR EL 
BANCO NACIONAL DE MEXICOSOBRE INDUSTRIAS QUE SE CLASIFICARON 
POR SU NIVEL DE EMPLEO Y POR LAS JORNADAS DE TRABAJO QUE LABORAN 

(En porcientos integrales verticales) 

e H 1 e A S MEDIANAS GRANDES PROMEDIO 

E m- Em- E m- GENERAL 

Obre- plea- Obre- plea- Obre- plea-
Total ros dos Total ros dos Total ros dos 

UN TURNO 

No. de empleados 51.2 51.8 50.0 25.2 21.6 34.0 50.8 46.7 60.7 43.1 39.8 50.7 

UNTURNOY MEDIO 

No. de empleados 8.9 8.7 9.3 1.6 1.5 1.8 

DOS TURNOS 

No. de empleados 23.8 24.0 23.4 34.7 36.6 29.8 14.9 15.6 13.3 

OOS TURNOS Y MEDIO 

No. de empleados 5.4 5.8 4.6 5.3 4.1 8.2 2.6 2.3 3.3 
ti-, '. . ~ ' ~~ - .. 

TRES TURNOS 

No. de empleados 10.4 9.4 12.5 34.7 37.5 27.8 49.2 53.3 39.3 37.6 40.6 30.6 



T O T A L 

TOTAL 

OB>iEROS 

EJYIPLEADOS 

C H I e A 

TOTAL 

OBREROS 

EMPLEADOS 

m E O I A 

TOTAL 

OBREROS 

EMPLEADOS 

G R A N o 
TOTAL 

OBREROS 

EMPLEADOS 

rr- - ~ .. 
< 
' 

'1 ·-- l 
j 

NUMERO DE OBREROS Y EMPLEADOS EN LAS 64 EMPRESAS SOBRE LAS QUE 

REALIZO UNA ENCUESTA EL BANCO NACIONAL DE MEXICO EN 1964, CLASIFI

CADAS POR SU CAPACIDAD Y POR LAS JORNADAS DE TRABAJO QUE DESARROLLAN 

ANEXO 8 

T O T A L !TURNO 1 l/2 TURNO 2 TURNOS 2 1/2 T URN05 3 TURNOS 

11040 100.0 4760 100.0 180 100.0 1650 100.0 2go. 1.00.0 4160 lOO .O 
7750 70.2 3090 64.9 120 66.6 1212 73.5 180 62 .o 3150 75.7 

3290 29.8 1670 35.1 60 33.4 440 26.7 110 38.0 1010 24.3 

S 

20 lO 100.0 1030 100.0 180 100.0 480 100.0 lUl LO..O ._0. 2l0 lOO.O 

1370 68. 1 710 68.9 120 66.6 330 68.7 80 72.7 !.3D 61.9 

640 31.8 320 31 .l 60 33.4 150 31.3 30 27.3 80 38.1 

N A S 

3370 100.0 850 100.0 1170 lOO. O 180 100.0 1170 100.0 

2400 71.2 520 61.1 880 75.2 IDO 55.5 900 76.9 

970 28.7 330 38.9 290 24.8 80 44.5 270 23.1 

E S 

5660 100.0 2880 lOO. O 2780" 100.0 

3980 70.3 l8fi0 64.5 2120 76.2 

1680 29 .6 1020 35.5 660 23.8 
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ESTRATOS ÓE ING~ESO PROMEDIAOOS, A 1968-69.' cor--Tc:ioE-RA,~oo é~ I~GRESO P~R- ~ ~~j~~b- s-
JORNADA Y MEDIA DE TRABAJO, CAPACIDADES DE PAGO MENSUAL PARA RENTA, . 
MONTOS DE LOS CREDITOSQUESE PUEDEN PAGAR CON ESA CAPACIDAD AL 9% ANilJ,AL 
S. S .l. EN UN PLAZO DE 1 S AÑOS Y DEMANDA FAMILIAR 'EXPRESADA EN PORCIENTOS 

1 A 3 MIEMBROS 4 A 6 MIEMBROS 7 A 9 MIEMBROS 10 OMAS MIEMBROS 

ESTRATOS 
DE INGRESO 15. 6%,PARA RENTA 14. 3%PARA RENTA 11. ?%PARA RENTA 1L«l%PARA RENTA 

CAPACIDAD ALCANCE No. DE 
DE PAGO DEL FAMI-

PARA RENTA CREDITO LIAS% 

1155 180 17751 .95 165 16272 2.11 135 13313 .84 127 12524 l. 26 
1323 206 20315 5.38 189 18639 10.13 154 15187 6.65 145 14299 2.32 
1701 265 26134 4.75 243 23964 8.30 199 19625 6.01 187 18441 2.11 
2079 324 31952 2.32 297 29289 4.01 243 23964 2.80 228 22485 2.11 
2490 388 38264 3.17 356 35108 5.40 291 28698 4.01 274 27021 2.85 
3043, 475 46844 1.16 435 42899 3.80 356 35108 2.38 335 33037 l. 37 
3597 561 55325 .84 514 50690 2.64 420 41420 l. 58 395 38954 .95 
4140 645 63609 .53 592 58382 l. 79 484 47731 1.16 455 44871 .63 
4950 772 76134 . 31 707 69723 1.05 579 57100 .74 544 53648 . 31 

NOTA: Según sea el número de miembros de la familia, será el monto que se destine al pago mensual de renta. 

1 á 3 miembros 15. 6% del ingreso familiar, 

4 á 6 miembros 14. 3% del ingreso familiar. 

7 á 9 miembros 11.7% del ingreso familiar, 

10 ó más miembros 11. 0% del ingreso familiar, 

Datos obtenidos por la encuesta del Banco Nacional de México sobre ingresos y egresos familiares 
(1963). 

Cifras redondeadas de estratos de ingreso, capacidades de pago y alcance de los créditos. 
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Hoja 2 ' ' 1 

l. A 

~~ 
r. DEMANDA FAMILIAR EN PORCIENTOS ACUMULADOS ¡· 
l 

1 :- J 

ALCANCE r 
f ,..,., 

DEL % ACU- CREDITO CREDITO 1 
' ' CREDITO % MULA DO filAS S% filAS lO% 1 L j 

l 
12524 1.26 l. 26 13184 13915 

i 
r':J 1 

i 13313 .84 2.10 14014 14792 ~ '' 

14299 2.32 4.42 1505 2 15887 t 
r., [. 

. 15187 6.65 11.07 15987 16874 1 
'•' t 

16272 2 .u 13. 18 17129 18079 
,... .. .. 17751 .95 14.13 18686 19723 
t~ i 

18441 2.11 16.24 19412 20489 
( 

r~• 18639 lO .13 26.37 19621 20 709 ~ 
¡ 

~· •' 19625 6.01 32 .• 38 20659 21805 L 
L 
¡. 

20315 5.38 37.76 21385 22571 
1 

r• ! 
22485 2. 11 39.87 23669 24983 r 

~ 

-~ 
23964 12.03 51.90 25226 26626 

\ 

26134 4.75 56.65 27511 290 37 

27021 2.85 59.50 28445 300 23 

28698 4.01 63.51 30 210 31886 
. -· 

29289 4.01 67.52 30832 32543 
,-. 

3195 2 2·. 3 2 69.84 33635 3550 1 

33037 1.37 71. 21 34778 36707 

·-· 35108 8.02 79.23 36 958 39008 

38264 3.17 8 2. 40 40 280 42515 

38954 .95 83. 35' 41006 43281 

414 20 1.58 84.93 43602 46021 ..... 
42899 3.80 88.73 45159 4766 5 

.......... ~ 

44871 • 6 3 89.36 47235 49856 
' L•~ 

46844 1.16 90.52 49312 52048 
... , 

47731 1 .16 91 .68 50246 53033 : 

...... 50690 2.64 94.32 53361 ·56321 

53648 .31 94.63 56475 59608 

... ~. 55325 .84 95.47 58240 61471 ¡ 

57100 .74 96.21 60109 63443 f .. 
1 

58382 l. 79 98.00 61458 64868 ¡ 
¡. 

63609 .53 98.53 6696~ 70675 [ 
~· 

' 69723 l .05 99.58 73397 77469 ¡ 
t . - ¡ 76134 .31 99.89 80146 84592 
f 

-. 
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ANEXO 10 
Hoja l.-

ESTRATO~ DE INGRESO PROMEDIADOS, A 1968-69, CONSIDERANDO EL INGRESO POR 
OOSJORNADASDETRABAJO, CAPACIDADESDEPAGOMENSUAL PARA RENTA, MONTOS 
DE LOS CREDITOS QUE SE PUEDEN PAGAR CON ESA CAPACIDAD AL 9% ANUAL S.S. l. 
EN UN PLAZO DE 15 AÑOS Y DEMANDA FAMILIAR EXPRESADA EN PORCIENTOS 

1 A 3 MIEMBROS 4 A 6 MIEMBROS 7 A 9 MIEMBROS 10 o MAS MIEMBROS 

ESTRATOS DE INGRESO 15.6% PARA RENTA 14.3% PARA RENTA 11.7% PARA RENTA 11.0% PARA RENTA 

Capactdad Alcance No. de Capacidad Alcance No. de Capacidad Alcance No. de Capacidad Alcance No. de 
de pago del fami- de pago del fa mi- de pago del fam1- de pago del famt-

para renta crédito lias% para renta crédtto Itas% para renta crédito Itas% para renta crédito lias% 

1540 240 23668 . 95 220 21696 2 11 180 17751 .84 169 16666 1.26 
1764 275 27120 5.38 252 24852 10.13 206 20315 6.65 194 19132 2.32 
2268 353 34812 4.75 324 31952 8.30 265 26134 6.01 249 24556 2.11 
2772 432 42603 2.32 396 39053 4.01 324 31952 2.80 304 29980 2.11 
3320 518 51084 3.17 474 46745 5.40 388 38264 4.01 365 35996 2.85 
4058 633 62426 1.16 580 57199 3.80 474 46745 2.38 446 43984 l. 37 
4796 748 73767 . 84 685 67554 2.64 561 55325 l. 58 527 51972 . 95 
5520 861 84911 . 53 789 77810 l. 79 645 63609 1.16 607 59861 .63 
6600 1029 101479 . 31 943 92998 1.05 772 76134 .74 726 71597 . 31 

Nora:- Según sea el número de mtembros de la familia, será el monto que se destine al pago mensual de renta. 

1 A 3 miembros 15.6% del ingreso familiar 
4 A 6 miembros 14.3% " " " 
7 A 9 miembros 11.7% " " 

10 ómasmiembrosll.O% " " 
Datos obtenidos por la encuesta del Banco NacionJ.l de México sobre ingresos y egresos familiares (19ó3). 

Nota:- Cifras redondeadas de estratos de ingreso, capacidaddepagoy alcance de los créditos. 



ANEXO 10 ~ 
,3e:> r 

rl 
2 t ' Hoja 

l i 

~ 
1 
1 

~ 

1 
' . DEMANDA FAMILIAR EN PORCIENTOS ACUMULADOS 1 ¡ 

ALCANCE ~~ ¡ 
OCL % ACU- CREDI TO Cr<EDIIO [ 

CREDITO % IYIULADO MAS 5% MAS lO% ¡ 
t 

ro ló6Li5 l. 26 l. 26 17544 18517 1 

t ¡ J 

17751 .84 2.10 18686 19723 1 
\ -, lgl32 2.32 4.42 20140 2.1257 1 ¡ 

20135 6.65 11.07 21196 22371 

21696 2.11 13.18 22839 24106 

23668 .95 14.13 24915 26 297 

24556 2. 11 16.24 25850 27:2d4 

24852 lO. 13 26.37 261'61 27613 . ,, 
2ó]3/¡ 6.01 32.38 27511 29037 

r -· 27120 5.38 37.76 28549 30133 

29980 2.11 39.87 31559 33310 

31952 12.03 51.90 33635 35501 

34312 4. 75 56.65 36646 38679 

35996 2.85 59.50 37892 39995 

38264 4.01 63.51 40280 4 2515 

39n53 4.01 67.52 41111 43391 

42603 2.32 69.84 44848 47336 

43984 1.37 71.21 46 30 l 48870 

46745 8.02 79.23 49208 51938 

51084 3.17 82.40 53776 56759 

51972 .95 83.35 54710 57746 
.... 55325 1.58 84.93 58 240 61471 

57199 3.80 88.73 , 60 213 63553 

"-' 
59861 .63 89.36 63015 66511 

62426 1.16 90.52 65526 69361 

63609 1 .16 91.68 66961 70675 

67554 2.54 94.32 71114 750 59 

71597 . 3 l 94.63 75370 '1 9 5 51 

73767 .64 95.47 77654 81962 

76134 .74 96.21 80146 84592 

77810 l. 79 98.00 81910 86454 

84911 .53 98.53 89385 94344 

92998 1.05 99.58 97898 10 3330 

101479 .31 99.89 106526 112753 
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ANEXO 11 

SALARIO MEDIO PAGADO EN LA ULTIMA SEMANA DE 

OCTUBRE DE 1965 EN EL O .F. A OBREROS 1NDUSTRI ALES 

IND USTR 1 AS 

PROMt=Di O Gt;N &RAb 

TOTAL 

;uo.oo 

149.09 

162.15 

167.05 

192.54 

. .' 200 .67 
, .. \ 

l 1206.67 
213.02 

213.70 

221.75 

230.59 

234 .. 66 

238.92 

294.14 

255.46 

258.06 

258.35 

262.22 

265.89 

267.16 

274.08 

279.62 

285.50 

289.52 

312.48 

339.13 

400 • 70 

420.27 

-X= 6848.29 
27 

ORQINARIO 

28 2. 70 

140.60 

152 30 

140.39 

180.17 

175.90 

190.81 

194.75 

195.19 

188.76 

220.77 

217.10 

184.75 

221.04 

254.12 

224.21 

240.92 

2 2.2. 04 

189.86 

236.91 

235.7i 

226.24 

285.50 

241.55 

264.82 

318.04 

361 .42 

302.67 

-X = 253.54 

SALARIO MINIMO EN EL D.F. 1964 - 1965 = $ 645.50 

t:XTRAORDINARIO 

92.81 

49.90 

56.15 

66. 11 

62.23 

66.84 

53.56 

40.28 

84.98 

60.67 

36.58 

65.32 

67.97 

37.46 

110.07 

76.49 

70.11 

23.75 

82.85 

lOO • 91 
8 7~. 35 

. 79.58 

114.34 

65.97 

180.99 

120.79 

SALARIO MINIIYIO EN IYIORELOS 1967 - 1968 = 11 735_.00 = 14.0% 

S 150 .00 X 4.28 = $ 642.00 IYlAS 14 .O% = $ 731.88 
$ 250.00 X 4.28 =S 1,070.00 IYlAS 14.0% = $ 1,219.80 
S 350.00 X 4.28 =S 1,498.00 IYlAS 14.0% = $ 1,707.72 
S 420.00 X 4.28 = Z le7~7.60 IYlAS 14.0% = $ 2,049.26 

31 
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ANEXO 12 

POSIBILIDADES EN LA CAPACIDAD DE PAGO fAIYIIUAB· .p,ARA ,ADQUIRIR 

CASAS HABITACION EN LA "CI lJ[)AD INDUSTRIAL DtLV.ALLE DE .CUERNA VACA" 

11.1% DEL GASTO FAIYliLIAR PARA RENTA 

CAPACIDAD ALCANCE ALCANCE % HO-
INGRESO DE PAGO DEL DEL % VER- RIZON 
IYlENSUAL PARA RENTA ADEUDO CREDITO TI CAL TAL 

IYliNIIYlO 750 07 8651. 910.6 100.0 lOO .O 

IYIEDIO 1250 146 l441B 15176 100 .o 

ALTO 1750 204 20186 2124.8 lOO .O 

TECNICO NO PROF ESI QNAL 2050 239 23646 ' 24890 100 .o 

fr1IN IIYlO IYlAS UN IYliNIIYIO 1500 175 17302 18212 200.0 

IYlEDIO IYJAS UN IYliNIIYIO 2000 234 230 70 2A.2B:3 160.0 

" UN IYlEDIO 2500 292 28837 30354 200.0 

ALTO IYIAS UN miNIIYlO 2500 292 28837 308.3..7 142.8 
11 UN mEDIO 3000 351 34605 36~25 171.4 
11 UN ALTO 3500 409 40372 42496 200.0 

TECNI CON .P. mAS UN miNIIYIO 2800 327 32298 33997 136.5 

NOTAS: 

11 UN MEDIO 3300 386 38065 40067 160 • 9 

11 UN ALTO 3800 444 43833 46.1.3B 185.3 
11 UN TECNICO 4100 479 47293 49781 200. o 

Para créditos hasta de$ 55,000.00 se calcularon los pagos al 9% 

A S.S.!.; de $ 55,000.00 a $ 80,000.00 lO% A S.S.I. y más de 

s 8o,ooo.oo 11% A s.s.I •. 

Cuando las familias se componen de 7 á 9 miembros, sa.destina 

para renta aproximadamente el 11.7%. 

P a r a es ti m a r e l a l e a n e e del e r é di t o , se e o n si d e r á e l ad...elJ do e o m o 

el 95% del mismo, es decir se considera un 5% de enganche. 
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ANEXO 13 

POSIBILIDADES EN LA CAPACIDAD DE PAGO FAMILIAR PARA ADQUIRIR 

CASAS HABITACION EN LA "CIUDAD INDUSTRIAL DEL VALLE DE CUERNAVACA" 

14.3% DEL GASTO FAMILIAR PARA RENTA 

MINIMD 

MEDIO 

ALTO 

TE:CNICO NO 
PROFESIONAL 

MINIMO MAS 
UN MINIMO 

[Y]EDID ['(]AS 
UN [Y]!NIMO 

[Y]EDID ['(]AS 
U!\: MEDID 

ALTO ['(]AS 
UN [Y]!NIMO 

ALTO ['(]AS 
UN MEDIO 

ALTO ['(]AS 
UN ALTO 

TECNICD N.P. 
MAS LJN MINIMO 

. 
TECNICO N.P. 
MAS UN MEDIO 

TECNICO N.P. 
['(]AS UN ALTO 

TECNICD N.P. 
MAS UN TECNICO 

\ 

NOTAS: 

CAPACIDAD ALCANCE 
INGRESO DE PAGO DEL 
MENSUAL PARA RENTA ADEUDO 

750 

1250 

1750 

2050 

1500 

2000 

2500 

2500 

3000 

3500 

2800 

3300 

3800 

4100 

107 

178 

250 

293 

214 

286 

357 

357 

429 

500 

400 

471 

543 

586 

10573 

17622 

24672 

28901 

21147 

28196 

35245 

35245 

42295 

49295 

39436 

46524 

53340 

57803 

ALCANCE 
DEL % VER- % HORI-

CREDITO TICAL ZONTAL 

11129 

18549 

25969 

30421 

22259 

29679 

37099 

37099 

4L¡519 

51888 

41510 

48971 

56390 

60843 

100.0 

100.0 

100.0 

100.0 

200.0 

160.0 

200.0 

142.8 

171.4 

200.0 

136.5 

160.9 

185.3 

200.0 

122.2 

122.2 

122.2 

Para créditos hasta de $55,000.00 se calcularon los pa

gos al 9% A S.S. I.; de $55,000.00 a ~80,000.00 lO% A 
1 

S.S.!. y más de n80,000.00 11% A S.S.!. 

Cuando las familias se componen de 4 á 6 miembros, se 

destina para renta aprox'imadamente el 14.3%. 

Para estimar el alcance del crédito, se consideró el a

deudo como el 95% del mismo, es decir se considera un 

5% de enganche. 
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ANEXO 14 

POSIBILIDADES EN LA CAPACIDAD DE PAGO FAMILIAR PARA ADQUIRIR 

CASAS HABITACION EN LA "CIUDAD INDUSTRIAL DEL VALLE DE CUERNAVACA" 

15.6% DEL GASTO FAMILIAR PARA RENTA 

MINIMO 

IYIEDIO 

ALTO 

TECNICO NO 
PROFESIONAL 

MINIMO MAS 
UN MINIMO 

MEDIO MAS 
UN MINIIYID 

MEDIO IYIAS 
UN MEDID 

ALTO IYIAS 
UN MINIIYID 

ALTO IYIAS 
ur~ MEDIO 

ALTO IYIAS 
UN ALTO 

TECNICD N.P. 
MAS UN IYIINIMO 

TECNICO N.P. 
IYIAS UN IYIEDIO 
TECNICO N.P. 
IYIAS UN ALTO 

TECNICO N.P. 
IYIAS UN TECNICD 

NOTAS: 

CAPACIDAD ALCANCE 
INGRESO DE PAGO DEL 
M E N S U A L P A R A R E N TA A DEUDO 

750 

1250 

1750 

2050 

1500 

2000 

2500 

2500 

3000 

3500 

2800 

3300 

3800 

4100 

117 

195 

273 

319 

234 

312 

390 

142.8 

468 

546 

436 

514 

592 

639 

11535 

19225 

26915 

31529 

23070 

30760 

38450 

38450 

46140 

53830 

43064 

50754 

55164 

59519 

ALCANCE 
DEL % VER

CREDITO TICAL 

12141 

20236 

28330 

33187 

24283 

32377 

40472 

40450 

48566 

56661 

45329 

53423 

58065 

62649 

100.0 

100.0 

100.0 

100.0 

200.0 

160.0 

200.0 

142.8 

171.4 

200.0 

136.5 

160.9 

174.9 

188.7 

% HORI
ZONTAL 

133.3 

133.3 

133.3 

133.3 

133.3 

133.3 

133.3 

133.3 

133.3 

133 .·3 

133.3 

133.3 

125.8 

125.8 

Para créditos hasta de $55,000.00 se calcularon los pa

gos al- 9% A S.S.I.; de $55,000.00 a $80,000.00 lO% A 
s.s.I. y más de $80,ooo.oo 11% A s.s.I. 
Cuando las familias se componen de 1 á 3 miembros, se 

destina para renta aproximadamente el 15.6%. 
Para estimar el alcance del crédito, se consideró el a

deudo como- el 95~ del mismo, es decir se con si dt:Jra un 
- 5% de enganche. 
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ANEXO 15 

PO SI 8 I LI O A O E S E N LA C A P A C I O A O DE PAGO F A IYl I li A R PA R A A D Q.U I R I R 

CASAS HABITACION EN LA "CIUDAD INDUSTRIAL DEL VALLE DE CUERNAVACA" 

20% DEL GASTO FAMILIAR PARA RENTA 

CAPP.CIOAD ALCANCE ALCANCE % HO-
DE PAGO DEL DEL % VER- RIZON 

PARA RENTA ADEUDO CREDITO TI CAL TAL 

IYIINIMO 150 14 788 15565 100.0 170.9 

MEDIO 250 24647 25943 100.0 170.9 

ALTO 350 345u6 36521 lOO .O 170.9 

TECNICO NO PROFESIONAL 410 40421 42547 100 .o 170.9 

J 
M IN I M O IYIA S UN MINifilO 300 29577 31132 200 .o 170.9 

MEDIO MAS UN MINIMO 400 39436 41510 160.0 170.9 
11 UN IYIEDIO 500 49295 51887 200.0 170.9 

ALTO MAS UN IYIINIMO 500 49295 51887 14 2.. 8 170.9 
11 UN MEDIO 600 55834 58770 1611.. • ..9 161.3 
11 UN ALTO 700 65140 68566 187.7 161 • 3 

TECNICO N • p • IYlAS UN MINIMO 560 55210 58114 136.5 161 . 3 
11 UN MEDIO 660 61418 64648 151.9 161.3 
11 UN ALTO 760 70723 74443 174.9 161 . 3 
11 UN TECNICO 820 7630 7 80320 188.7 161.3 

NOTA: Para créditos da más da $ 80,000.00 se estima un 20% de enganche. 
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POSIBILIDADES EN LA CAPACIDAD DE PAGO FAmiLIAR PARA ADQUIRIR 

CASAS HABITACION EN LA ''CIUDAD INDUSTRIAL DEL VALLE DE CUERNAVACA" 

25% DEL GASTO FAMILIAR PARA RENTA 

MINIMO 

MEDID 

ALTO 

TE C N I C O N O PR OF E SI O N A L 

MINIMO MAS UN MINIMO 

MEDIO MAS UN MINIMO 

" UN MEDIO 

ALTO MAS UN MINIMO 

" UN MEDIO 

" UN ALTO 

TECNICO N .P. MAS UN MINIMO 

" 
11 UN MEDIO 

"r " UN ALTO 

" 11 UN TECNICO 

CAPACIDAD ALCANCE ALCANCr 
INGRESO DE PAGO DEL DEL 
MENSUAL PARA RENTA ADEUDO CREDITO 

750 

1250 

1750 

2050 

1500 

2000 

2500 

2500 

3000 

3500 

2800 

3300 

3800 

4100 

187 

312 

437 

512 

37 5 

500 

625 

625 

750 

875 

700 

825 

950 

1025 

18436 

30 760 

43083 

50478 

36971 

49295 

58161 

58161 

69793 

81425 

65140 

76772 

83582 

90181 

19405 

32377 

45349 

53133 

38915 

51887 

61220 

61220 

73464 

101781 

68566 

80810 

104477 

112726 

/o HO-~ 
% VER- RIZON 
TICAL TAL 1 

100.0 

100.0 

100.0 

100.0 

200.0 

160.0 

189.1 

134.9 

160.9 

224.4 

"129.0 

152.0 

196.6 

212 .1 

2t3.l 

213.! 

213 .1¡ 
213 .1; 

' 

213.1 

213.1 

213.1: 

21:r 

2q 1 .6 
i 

239.5 

' 

201.6 1 

¡ 
201 .6 1 

1 

NOTA: Para créditos de mas de$ 80,000.00 se estima un 20% de enganche. 
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_P_A __ R ___ ~ 1 D A S __ i MATE R 1 A LE S IMANO DE OBRA % TOTA 

ALSAÑILERIA 44% 20% · 64% ~ 
~-¿-A~~!_N ~-~~~~--+------5·-:~. [' 3- % __ a % j 

o - --.---,,%¡ 
, ___ c_E __ ~ ~~-~-E.R_I_A ___ +------~--

0

~0 i 

t---H-~_R_R_ER_I_A ____ r------ 1 1 
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~lNST. SANIT. 
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1.5% 1.5 % 
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1 
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--
VlDRIERIA 3% 

DIVERSOS 2 o¡.., 

TOTl\L 1 O O 0/o 

FUENTE ' 8. N. H. U. O. P. 



i 1 

r 
l.J 

1, 

,.. ... 
1 ... 

" ¡ 

1. 

'""' ' 

TiPOPOPULAR.SUf~.CONSTR.I. ALB/\Ñ. C/\RP. 
1
CERfiAJ./HERF<. ELEC. PINT. l. s. V 1 O. 

-1 R .::!__.f'_L-. . --=-4-1. Q ~ _M_2 •

1 

5 3·=5~ :- -47 9-;,:1"1 :~-,¡.-[G ~ 5-~. ~~.: 2 ~·;. _ 3 5 •,~ f-2 4 . .¡·~ ___1_:_1~ __::. _ 
1 R-1 P L. 45.00Mz. 54.0% G.9o/~ 1.3% i 7.'/"/o 5.3% 3.7% 1~.8°/c 1.07°fo 

2 R-1 P L, ~-~~OM2. -~~:lo_ G~-~!'o_¡__l_:_~_"(~ L_G_·~-0~ _5~?~ ~_:_7% _20.4%[_1, ~--4-. 
2 R-1. P L • 6 2.00M2.1---5-6~ 0

/o p_:_i %_~__'~!"/• j_~.9·~~ -~_:3% 4.45% 1 8 A%! 1.19 °/~ 
3 R-1 p L. 72. G 1M2. 57. 5% 7. s•¡i.t+r•¡•l- 7.3% 5.32%¡ 3.77% ~~,~~'. 3 ·~1,_ 

?R o M E D 1 O S 55 °/o 6.8°/o 1.25°/9 6.8°/c 5.6°/o 40 °/o 19.3°/4 L22''/p 

FUENTE: B. N. M. 

T 1 PO MEDIO.~UP.CONSTR.¡ ALBA N. Jc-<RP._icERRAJ.¡HERRHLEC. PINT.' l. S. ~~ 
2 R-1 P L. 1 G9.05M2.¡ 62.5% 8 35%1 , 9 %, 5.5% 3.8ó 0/o 4.01°/o 13.6 %! . S",~ 
3 R-1 p L. 8 4.73M2. 63.6% 

---· 1 . - ---·-- - --· ____,¡ 
9.1 %1 1.04%¡5.1 %i 4.05% 3.9% 12.7% .ss..,,o 1 

2 R-2 P L. 9 6.1 OM2. 65.0% 1 9.25°/~ . a%¡ 4.35°~ 3.46°/~.57% 11.1% .9G% 1 ¡_ 

3 R- 2 P L . l_ 1 2 3M2.¡ 6 6.7% 8.7%1 .84%~ 5.45°~ 3.2 o/~loJ 9.45%1 . B% ! 
p RO ME D lOS 65 °/o 8.8 °1o! . 9 °/o ¡ 5. 1 °/o l 3.6 !~!c 4 .4 oz[IT3-61o ¡ . s-v¿j 

;¡. 

FU E N~ TE·. 8. N. i'l.. 

1 

P 0.0. E.M_QS __ C..OJ'J .SJ.D .ERA 8 ,__BA_S A_D_QS,_EN_E.S_TAS __ E.X e.ER.J E_N _C_I_A_S __ ; 
lOS S LGJJJ_~E_L.2._QB_C E N T &LE S___A_? L 1 CAD O S A: LAS DIFERENTES 1 

~ 

EáBTI Q~S D_E_QSJi_A · ! 
) 

i --- 1 

i.- A L 8 A Nj_~l;: R 1 A = 60 o¡o 

?-C_~ RE..LN .I_E.R.LA-: 7. o¡P 

3.~C_ER.R A_J_E.B.Lt\_:= 23o 
4- HE R RE R 1 A = 6_0/o ... ~-------..-- ~ ·-- --·-

.5;:_E LECTRI.C.!DA Q_::_ 5_o/o 
6::_.2__L_N...I _U_R_A ::: 5_3o : 

1 
-¿- l N ST ~A N' -- = lj_o/o __ _ _ ... __ ...., 1 1 _L.___ 

8:_Yl_Q_.~_j_E_ R_! ~ - 2 o¡o 
-

9~ O 1 VE R.SO_S = 2 °/o -- .. _.___ 

IQO o¡o 
-

-
MANO DE OBRA QIBECTA=20 AL 2~ %~ l 

\ 
í . 
t 
1 
1 

t 

t 
' 1 

t 
i, 

f 
t 
! 
1 

¡ 
l' 
1 

1 
¡, 



' ' " 

:"D 1 F E RE N T E S T 1 P O S D E A C A 8 A D O S 
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!cEMENTO 
1 
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1 . 
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' 
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\J U A N 1 1 l' 1 CACI ON DCL MATI:Rl AL NECESARI O PARA\ 

LOS TI ?OS DE H;..\81 TACI ON: MI NI MO MEDIO Y 
1Z 1 

!"1 
! . 

NORMAL! 

. 
• 1 

!--r 1 ) lo ¡rrwr.~ t.: DIO P HO r-~ E 010 1 i o'' .\ r ::: 1-\ 1 .\ L 
+ 1 % 
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4 
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( 
1 2 1 2 1 3 

4. 5 
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1 
2 20001 i CL;.vo !K¡¡&.¡ Go60 13,000¡ 42020~ 14.001 

1 1 11 1 1 1 riERHO 1 
J K Q ¡¡, 6 G.G O 

1

113 40400 2 1 9, 6 O¡' 4 2 O. 6 O 1 1 4 O. 2 O , l (~TRUCTUHAL ¡ j 

¡ w. e. j P z A. 1 1 1 1 j ~ i 1 \ 

1 7 

2 2. o o 1 6. o o 2 o. o o 

1 2 ~.o o 13 3. o o ¡ 4.:;. o o 
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1 1 

ECO:\:OMI CO: LA VI Vi Ci\JDA DE 

COMO: 

INTERES SOCIAL. f: 
\ 

4~ t 

8 1-11\01 TI\CI ON 1·1 ULWí( ú( TIUdJAJO ( GBA/UA O TALLEk)- 1 
1 
1 

~ i 
~--------------~--------------~--------------------------------------------------~· 

1 

CO:'JCEPTO 

1 

,\\,\TER 1 .'1 LE S 

MANO DE OiJRA 

. ' C05TO DIRECTO 

) ·. 
:.o MINI STRACION 

Y UTILIDAD 13% 

FIN~NCIAMIENTO 13% 

COSTO iNJIRECTO 

1 

1 
)STO ·;.:.TAL 

1 

1 ::: C G ~. J .'.~ i,.. E N i... i'lt. 
1 e o ~~ s T R u e e 1 o 1': 

co;. t:1.. :~FuC:RZO 
p R o p 1 o 

~ 

COSTO S POR e o S T o S 

!V 1 V 1 e N o 1\ 1 o o l 5 o o 
' 

A 8 A 
1 

8 A 8 

10,905.00 G, 00 O. 00 

1

1,09 O, 500 , GO O. 000.0 í" .1 5<, 5 OOJ.M40,00V" 

5,095. 4 1 53 G 509.500 4 53. GOO 2.547.500 2.2GB.OOO 
1 

16,000 JO, 616 1,600.000 1.061.600 8.000.000 5.307.000 

1 

1 

1 
.1 

41 G. O 00 ~ 7 6. O 1 6 2.080.00011.:5 80.080 4. 1 6 o 2.760.16 
i 

1:!0.160 
1 

1 1 

¡,o.oao.ooo¡s.Gea oeo 
1 ¡ 1 3 .H 6.16 ¡2.01 G.OCO ¡ 1.337.616 

1 
1 1 

1 8 41 6.7 8 3 6 -, 8. 3 8 4 3. 3 9 1 9 2 o . 1 

APLICABLE A L.A CONSTRUCCION DE SERVICIOS 

COMO CONSECUENCIA DEL NUMERO DE VIVIENDAS 

TALES COMO: 

• DOTACION DE AGUA, LUZ 1 ORE NA JE 

e ESCUELAS 

eASISTENCIA MEDICA 

eCOOPEAAT:VAS 

1 

p A R A 

1 o o o 

A 1 éo 

1 (¡ '9 05 í.ÁJO .00 6.080.000 

5.0 95.00C 4.536.000 

IG,OOO.OOC 10.61&.000 

' < 

' 

4.160.000 2..760.160 

20.160.000 [13.376.160 

6,7 8 '3. 8 4 o 

a PEQUEÑAS INDUSTRIAS Y ARTESANIAS 

a RECREACION Y OEPOR"TES 

aUABANIZACION 

"'MERCADOS 

Ar q. J o r Q e 6 r Q V O J, 

J U N O O E 1 9 6 5 

1 f 

11 

1 

1 

11 
1 

1 

j 
1 

' 

1 
1 
1 

., 
1 

.f 
[ 
1 . ' 
i 

' ¡ 
·l ¡ 
:1 
: ~ 



~\ ;_, L A e O M P /l. f< A T 1 V A o 
;_ ¡ 

E e O S T O S. 
4'/( 

:-.1 ;\ T E B i A L E S Y M , \ N O D E O 3 H í\ p ¡, ~~ ! . L ,'\ e O N S T R U e C 1 O N D E U N A 

; ,: E L U L A . T 1 P O P R O M E D 1 O D E V ; V i ~. N DA D E 1 N T E R, E S S O e 1 A l 

A - CONST RUC,:;. C ;\J N OR iVi AL 

B-
,, 11 +ESFUERZO PROPIO 

A 8 
' ·v"ONCEPTO 

MA7ERIALES MANO DE OBRA! !MATERIALES MANO DE OBRA 1 

$ 1 O ~ 9 
8 

O ;~ '!..2 $ 5 ~ ~ ;~ 9-.Q l 0

/
0 

t $ 6 ~ ~ ;/~ 9_Q $ 4 ~ ~ ~o. 2-.2 °/
0 

j 
L ----------~----------~-------------~~------~----------~~-----------r----~. 
1 ~LBAÑILERIA 1 O, 2 4 O. O O 6 4 4 , 6 1 3, O O 4 7 ~ 

1.4STALACION 1 ! ~ .. ~ N 1 T A R l A 2 , 5 6 O • O O : 1 6 ' 1 5 4 , O O 6 ¡ 
r. ~ R P 1 N TE R 1 A 

1 
1 , 2 6 O , O O 

1 
6 _ 5 6 • O O 4 .5 j 

._~~ R R A J E R 1 A 1 6 O • O O 1 1 1 6 O • O O 1 - . 1 

~. ----------+-------------------------+------+.------------------------~r-----~.1 
P 1 N T U R A 4 8 O. O O 3 1 1 2 , O O 2.5 :, 

~--·----------+-------------------------+------r--------------------------r------
DRIERIA 6 o. o o 6 o. o o 

E' ECTRICIOAO 6 4 o. o o 4 3. o o 2 

-- ----------+-------------------------~----~------------------------~------~ 
DIVERSOS 4 a o. o o 4. o O. 

~------------r-------------------------~----~------------------------~------~1 
~ U M A S $ 1 6; O O O. O O 1 O O% $ ~, 3 8 4. O O 6 5%; 

··~-AHORRO EN LA CONSTRUCCION 

COSTO DIRECTO DE LA CONSTRUCION CON LA 

VALORIZACION DEL ESFUERZO PROPIO= $ ·lO • 616.00 

• MEJORAMIENTO OE LA VIVIENDA ~->A P L. 1 e A e 1 O N : 
• OOTACION DE SERVICIOS PRIMARIOS (AGUA,LUZ,ORENAJE) 

• • • OE • • ASISTENCIAl. ES 

• E O U e A' e 1 O N -

•FOMENTO O'E COOPERATIVAS FAMil.IARES 

o r q , J o , CJ o a r o ~ o .¡ • 
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T A B L A C O M P A i1 A T l V .C... D C. L A V A L O r:,: i Z A C 1 O N : 
DEL ESFUERZO PROPI G EN LA CONSTRUCCI-ON 

DE VIVIENDAS DE NTERES SOCIAL 

r--
1 
1 

j 
'¡: ¡¡ 

¡' 

------------------~-------------------------.~--------------------------~~: 
CONSTRUCC'ON N'OriM AjCONSTRUCCION MEDIANTE.!¡'~.' 

' 
1 1 

' 
1 

EL E S F U E R Z O PRO P lO •' 
1 

!-io,-oR_C_P_R-Cs--r::-:\1-Tl-~T-IV--,O!~~~-;::RJ¡\L[!:.i ~.ll'.iiO DE MATERIALES 1 MA~NO DE03R)ECOtJOMlAS ¡¡ 

~N CL COSTO TOT/H! 0
/ 0 i ODI1A % % % % ~~ 

CONCEPTO 

~------------~~------6-4-----¡ 44 
1

1 
20 17 47 Ir 

•1 ALSA~ILERIA 30 

16 12 
INSTALACION 
SANITARIA 

CARPINTERIA 8 5 

CERRAJERIA 1 1 
1 

1 1 

3 1 1.5 
1 1 

PINTU~A 

VID~I:::RIA l 
1 

i 1 
1 

ELECTRICIDAd C!( 2.5 
1 

D!V~RSOS 3 

~ '"" e¡ o..:. 1,;) 

1 

4 3 3 6 ' '1 
1 

3 1 
1 

2 2.5 4.5 ¡ 
- - - ¡-

1.5 
1 

1 1.5 1 2.5 l 
_¡ - 1 -

1 \ 
i. 1.5 

2 

¡: ---i---1----:----t,.-.---__,¡! 
.;) 1 i 

2 

33 'Jo 2 7 "/o 

--' 
AHORRO TOTAL DE LA CO~STRUCClON 

FACTORES DE !::CONOW.IA : 

o ADQUISICION DE MATERIALES A BAJO COSTO 

e~ F'AaRICACION 
OE MATERIAL.ES POR ESFUERZO ~OPIO 

9 MANO DE 03RA PROPORCIONADA POR EL. 

ESFUERZO PROPIO 

01 ?ROY:::CTO Y DIRE:CCION TECNICA 

~ IN'iERV~NCION INSTITUCIONAL. 

A R Q, J O R G E S R A V O .J • 

M A Y 0 O E l 9 6 ~ 
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'' turo, oin c~barco~ dentro uo cct~ cprcci~ción ccnc~~l ~ucd~n ~ún 

. j?~oblcnas; por su trascc~;.c1cnciQ. oocio.lp c:.~i~c un cc:Qocial oofucrzo 

C.:-=J?crioncias o intentes has·i;~ c.!1Cl"O. 

sito. 

prir.c~pales de soluci6no 

-cr~ ¡:ojor utilización, J?l"Ocuxundo t-:l co:r.corvo.ción.,. 

zon:::.z? 

¿ ~l rcsco.to de ollo.s noci~nto el ricco? 

¿ J?ro¡ücio.r otros cul·tivoc? 
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1 1 

. ,, 

:---; 

oi~~to en la poQi~ilida~ da ~u u~llizuciGn induotricl? 

~onas pera incor1'oro.rlao o. la. ocor . ..::..Ki:a n:::.cionol, oo J?l<?.ntc::m ya : 

~olucionoo t6cnicas que cotudion loo O::Jl)Ocia.liotn.oo 

Ho.co o.lcu.no~ c.D.oc no hu'bic:r~ tcr:.ido ocn:j;ido e~ ;preton-
t 
1 

áridao de nuestro territorio ~~ru c~Tu~rlao en conjw1tos o:rden~-

dos, ~ero hoyg la plnniiic~ci6u y la tccnolo~ia lo ;por.miton hace~ 

oi se to:r:an en cuente. cicrt.:lo no::..c¡::.o que ci::rvc.n do ba~e pura el 

·"· IJlo.ntoanicnto adecuado de la vivienda y cu co:¡.::;t:.:"'.lcci6n. Con~-

truir en los desiertos c~nificc.r~ crco.r centro~ ~o c~istaliza---

ci6n po.ra las relaciones huw;;.:n.aoe Al enjuicie::' 

cuen -
,. ta ciertas pa.rticula:ric:iad.ea, uno. am1)lia. infor.::ación so 'bre ln. -'.,;e¡::-

~cratuxa, 1~ humcüo.d del aire, la clcoo y dirccci6n do los vien--

to~P ate., o.uno.dc.o o. otros i'<::.ctoreo U.c oruon ~ocio-ocon6Dico. Ko 

cio.:J d.ctcrninadus ¡Jor el conociDicl'lto del r.-..cdio P :ro.z6¡1 por la 

c~lp nos l~t~rcr.os e ccli~lo.r lu3 diroctriccs obscrvu~cs desda 

CoinO ca íó.cil COl."lprcndor P axis ~on rcn.rco.du::. <li:fcrcnci=.s 

dentro de oso.o ro~io~o3 no.turalco que se dotcn~~~r~n conj~~ta--

mento con los es~ooi~li3t~Do II~brá nccesiclud do os~ublvcc~ 

.. 
' 
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que ~.:!o. conduccn~c al lo.:.:;ro <.ic lLI.U fuüd.DJi<Jnt.:.ciCn t6c."lic~ qua oca 

oxtcn:Ji vo. o. la vi vicncla r..ior.1~ .. 

¡' 

a) lo. conotrucci6n ci.o la vivicnc.la condicionada por lo. 

¡>orcopoi6n oubjetivu c1o la íloi'icioncic. do vivicnclao 

b) la ~plioe.ci6n do la -'.;.'::cnicu da l~ invo:Jti~;aci0n lJ<lro. 

( 1 

obtar.or raoultudoo qua prccioen l1occsidcücs y vcloriccn ~acur~03o 

Los oc.minon a"ltcs oe.Hn.la.dos huccn DOnocr unte la evidell 

Ciil. ÜO la. graVOC::D.d uol l,)rOblc¡r!O. quo :resulta il10J?CI'C.nto ¡~etrao<lk" 

la. a.cción directa mediante las invo::>ticc.cior:.cs :~ yo. que conoce:ooo 

do ontcr;:o.r.o que no existe :rc~i6r.. C.cl :Pais üondc :10 o:.:isto. un défi 

cit dG vivienda. Sin C:::lbíll"[;O, cu.~ndo :3C con::o.ron ln3 nccc:zidaC:cs 

eoncrulcs de las rocionc3 con nua recursoo y ~ocibilid~dcs ~~ 

para íijar ~roer~~as de a.cci6n directa ~ra e~ ~cjoroDianto de 

esas zonas deJ. tcr:ritol'io 11 clondG lo. dcficioncia Cio lo. explotación 

ncricole ha creado ~~a l~entabla Dituación social y ccon6MicuQ 

El ~odio rur~l.- Son varic3 los fcctoroa qua lo ca~~c-

cultura. J?rit"litiva y <ieco.dcnte~ qua dasoonoca los recursos t~cni--

con Dodornos )?ara ou r.cjor dcoo.rrollo y cuyoo co.I:1:pooinos ao llo.n 

convertido en una ~obluci6n n6~ada. ~in estabilidad econ6mica~ Su 



n 
' l . ' 

l j 

1 

'' 

• j 

¡"""' 

.--

U, ,., ..... , ...... l'·"llo ,1c· O"··~·'l""-;cO e·~ ''C..,.,,..,..,. 'o ._..._,'- • ..., V '-A ••• '-'J,. ,,. ..&.. .._, ._. \.,....._\..,;.._.._.,(...4 

ncricuJ.turo. la. qua la ouotcntoe 

So contcL1¡1lO. yo. qua el 6:-~oc.l.o ruro.l llo.cio. loo r.úclco~ 

u:ri.Kl •. i-.o:J zcrl! crido. clío. r::i.::; a.crccontu.clo ~i l10 ::.e ·tor.nn J.c.r:; l::Ccliclc.o 

nccoDc.rio.3 paro. ro.dicc.r o.l c~tlpc::::ino C.c uao. ;¡-~ncro. dcfini ti vo... A 

toC:o o.oto g ~e our&Ul.n lo.o fo.ctorc.o nc~~tivos ó.c clcv~clo índice 

cono: hucin~ento, pro~d.::;cuido.dg co.roncia C.e .ocrvicioo ~riwa- -

riosg oto. 

Todos y co.da uno do loo ccpcctos de lo. vida ~l (fioi 

co3, zocia.lcs y econ6Iilicos) son honio¡_;6noo.o, bcso.dos en la Dii:d.li-

tud. do ocu::paci6n, tro.U.ici6np co.otu.wbrca~ etc..,i que con sus c.oco.--

.ooo incrc.oos DOr lo. carencio. de otro.s fuentes do trabajo oon los 

que dctol."';linan su cz:;,icro.ci6n hacia. lo..o ciudccles. 

Zl pano~~a descrito z:¡uc5tro. en toQa su sienifico.ci6np 

ol sc:ltido social tros del. que so oculta un :problema CJ.UC no :::meda 

concrctarsa a .oimplcs o.o~cctoo fi~icoso 

J,~ Vi vicnd:l.- ·No C.c be conai.c'lor~rsc come i'actor ni.clcdo 

dentro do csta3 co¡;¡u.··üdo.clcs pues SCl'\i el ccmil1o y el r.cdio para el 

DOjoraüiento de lan condicione~ sociulc.c del c~~ccino~ 

De lo..3 J?OCD.3 experiencias con que contc.rnos c:1 r.:ltcriel 

do procrar~~cion co:1 lo.c clcriv~JQ.o do lo~ cotuuioc ~uo rc~liz~oa 

en el Inati tute nacic:-J:..l de la Viviendo. c¡uo oon non:c.tivos en 

c~to a la motodolo~í~ a sozuir en =~·~c~ia do invc.cticc.ci6n y 
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'l,\lO cv rcow:.10n en ~o o ¡run too 1)t~.~iico~ o:l.~uicnto::;: 

l.- Loo I)ro¡_;ro.;:8.o c4c vi vicnd.a ruro.l c~cbcn bo.sa.rcc en 

hor.~oc6~1oas que );)UCU.rut iücnti:Cical~co con lo.o ro~ioncs econ6r::ico-

2"- Lu bubi tuci6n ct.:.opc~üna debe conGiC:dl."nr.o~ cc~o cotl-

plojo ele divcr~o.a fimcionco inuiGolutlc~: funcionds de habitar 

¡>ro¡üo.D.cnte dicl:a y í'uncionc:J rolo.tivns o.l ti;po dq actividad a.:;r.2, 

J?Ccuaria do lo. :reci6n quo cc:1 lo. ixlno <lo lo. ccol10l.:iio. :familiaro 

3o- L~ ~~licaci6n do una tócnicu de tro.b~jo~ en la eje-

ct;.ci6u de l,)ro¿;ro.r.o.o con b:::t.c.:: en: 

a) Doliruito.ci6:i.1 üc lc.c ~o~18.D de o.tuqu.e~ Cl,Ue son 

o.q,ucllus 'l,Ua reúnen l~:J :r:ojoroD co;;1C.icionco éie efectividad do los 

b) Localización dentro do estas zonas, de los crr.-

~nos (ccnjunto do po~lo.do3 ~ntorindo?cndicn~cs) para constituir 

con ~llo.!l :pro¿;r~:o..o üc- nccl6n. 

e) Jctc~.i.ao.r en io::: cz¡.;':(J:os e~~ do los :DOblo.C.os 

en 61 co~prcr-didoz Ii~~a co~o Pocl~do ControQ \ Los ccwás actu~ 

d) Zl8.~orur lo.o :procrm:-..nn <io vivienda. l)O.l"~ o~cr~r 

conocrvor la o~tr~ct~~ do intordcvcnucncia entro los DOblados 
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rfi ~C QUC lon poblO.ltOO huyan :Jit1.o (lo talioo G.o C.[_;\U!.., 
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;_ . ~ 
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U h:::-.'u::..,6.. quo :~cconoccr lo3 c:'C.l:G.o~ osfuo:r~on Qrto en t!~tcric. C:c con;:;-

¡:-~¡ 

[ t:..""U.CCiGn C:cn"t:co del ¡::o~io urb.:-.~:o J~ • .::.n hecho Cobic:l:·r:o O inicin.tiv.:l 
1 ~ 

L , 

~c.:c..lc..rc:.:::.oc o. continuo.ción~ 
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T E R R E N o 
SUPERFICIE PREC 10 S IN URBAN IZAC ION !PRECIO DE URBANIZACIOI PRECIO DEL TERREfOO 

URBANIZADO 
BRUTA NETA POR M2 TOTAL !POR m2 IOT 1 POR rn2 Tnl AD 

M2 M2 $ $ % % N $ % 
--

153. 99 84.00 30.00 2. 520. 00 ).5 5. 7 80.00 6. 720.00 •14. 8 

219. 99 120.00 30.00 3. 600.00 ].4 80.00 9. 600.00 16.5 

1 2 

SUPERFICIE VENDIBLE N1AS SUPERFIC!E ADICIONAL 2. 980, 295. 4ó m2 

SUPERFIC 1 E VENDIBLE 1625,876. 54 m2 

2. 980, 2-J5. 46 m2 : l 625, 876. 54 m2 = l. 8333 m2 bruto· por cadJ m2 neto. 

T) OBRf\ TERMINADA 

SJ OBRA SEMI-TERMINADA : Se considera un 5Yo menc•s del valor de la tcrminadc.1. 

POR CIEf\ . .'TOS: Respecto a: costü total de la vivrc>nda terminada y 
Respecto a: costo total de la vivrenda semi-t2rminada 

N $ '% 

110. ()(; 9. 240.00 2a2' 

llO. 00 13. 200.00 22.~ 

1+2 

% 
·-

2l0 

;33. 4 

i 



,--· r e o N S T R u e e ~ o N 
1! 

PRECIO <1 

SUPERFIC lE ·¡ 

POR m2 TOT ~L 
M2 . T S 

$ $ $ %. $ % 

50.65 496.56 471. 73 25. 150. 76 55.6 
1 

23. 393. 22 54.4 
1 

73.90 417.48 396. 60 30.851. 77 53. 2 .'EJ. 309. 13 52. 1 

3 4 



--------
ROYECTO 1 HONORAR lúS F. O. V. l. PROI;,oc 10~1 PROr,CANDA I~'TU<cS: S pc;q INVE?.S lur:ES 

DiLI.~ES __ m:~ _lJR R E"]..._lill(.~ 1 Zft_C iON. CON 

~ ~ ' 'Tt 

- __ T_,.--f--
'lo $ _j_ 

s __ T S T _s ___ r-=- ___ ,.___ ___ ___ s_ 
··~ 

$ ~ $ 'lo $ 'io S o¡, S 'lo S 

?Jl tlO 73-.. 3Z ~l6 
znco . 5 925 55 l6 

t 5 6 

716. 69 l6 8Jl. so 1.7 788. 

879 27 u 1,011.63 l. 8 1,0 

29 1.7 160.36 . 3 157.65 .3 726.18 1.6 699.95 l6 1.111. Qj 2.4 1 070.92 

01.91 1.7 203.32 • 3 2!i0.38 .3 93Q JI l6 897.55 1.6 l42l }j 2. 4 1.373. 25 

~ lQ__L--L.JL_ 12 J3 M 15 __ 

131 2. Q7. de los m1sn,os pero cons1der, ndo f¡ construcción serd-trrl'ltn~'J 11·2·4-5-7+ IIJ 

ldJ 1 (}J. de terreno. urb2!11Z2CiÓn cor~trucC.IÓ'1, 1M:3rev1s~os d! :;rb-J"'LL:<:J6'1 y cons'ru'"~~v"', ll:::1o:...ra 1.,-; :~·-· ~rr. • .~., • t:.-s. !:1ruCt:I'Y1 ac 0~r 2 
{ese. 3~ se est1n10 eventualmt:n~e com¡.;;erc1G'J 2 11:eses e: e :~rz J Z mlsc:; c!e b ... r .... c~:~~ ~H .. ~u ... "";:aJ {l·l-;.·>-6 JJ 

ISJ 3. 0'1o de los m1sn os pero ccns1deranco la construcc,ón sem1-l<rrn1o<:a !1-2-4-5-7-81 

161 2. 0'1o de construcc16n e lmprev1stos de construcciÓn 12·61 

171 2.0'J', de construCCIÓn seml-tcrmmada e lmprrv:stos 14·71 

181 l. 0'1o de tcrrcryo, urb:n11at1Ón, construCCIÓn, h!'previSlOS d l urban1:~c.~n y con~lruw~n. Mo?rarlo~ ror w: "01 y c.r 0:(1,0 Oe •M< r Q y 1 
promoc1on, propaganda, detalles ll'~alcs, tn!ercses por l1nanc"' lln:o le 1m•cr srones y coosl'rVJCIC 1 ce,.! r,c,;, (1-¿-J·)-6·H·I(I- 12-IG· ¡'~ 1 

19! l.O'lo de Jos m1smos peroconsrderando la construcc16n semr·lermlna~,ll-2-4·5·7·Y·ll·i}·D·171 

201 2. 0'1o de los m1smos dd 18, m5s el propro 1181 o sean honorarios flduc!ar,os, 

211 2 0'1o de los m1sm·JS del 19, m~s el pro~to 1191 
221 187. de urban1zar16n y construcciÓn trrmrnada. 
231 IB'rt de urbanlz¡¡uón y construcciÓn Slml·termlnada. 



' ' ' •• 1 

'J 

:j 

.~, 

.) 

COMISIONES POR VEI~TA 

T S 

<l; DJ. 4: Uf. 

781.02 17 752. 64 17 

Cll9.99 16 964. 59 l. 7 

tro 21 

VIJ~ LOR 1 

HONORAR lOS DE CONSTfi.UC'roRAS TOTAL 
T C¡ T S .. 

$ % $ o¡, 

5, 736.73 12.. 6 5, 510. 37 12.5 Ji' 45. 568. 76 43. 396. 25 1-,., 

7, 28131 12. 5 7, 003. 1)5 12. 4 
1 

58. 280. 81 56. 199. 06 ' 1 

1 
1 
1 

22 23 l ... 
¡ 
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S A L A R 1 O f OEfJt _, 

FORMA DE PAGO DEMANDA SEGUN EL MONTO DEL 
~-;-:~-[~:~:··_._:· ~~-¡~~\0~ .. i~.t~~O 11 CON INGRESODELJEFEDElA F/o/,ílliJ. mlYUGAl 1 TO"r 

-- -

CON El ING~ESO e 
- - ------fi '1.-0CLSAiJ\RIO_R_U.Lf.:lr!r ilEi.·~;r~o.n.¡;-.üii'fA®-s~ rr _F~ Dfi:-J,TloAj 

"lll~ ~\- ;~"]=] 
EGAST~!&_ DEi.IANJA- MCEI'. 

l5 6~. GLOB~_l_-.-
·l'.o!Ülffi'L DEMANDA _!_pJ!,J~f!lQJl_EAIJ,)~P[fE GASTADO_ 
_25~---~OBIL 117'!o 14~ l.ó6~· 

r : 5 , r ___ s___ _ r ..5_ 

- i ::.. ... 3! 1 Jl ¡;1 4l 2.l:i JJ 2. 19.:. 81 4J<l Cll 415. 87 

~; 366. 77 

1 

51 )3'1 ¡,¡ Z91(04 2 809 95 56L 17 54L 52 

-- ·- ~- -------- -----

T S T i T T S T S T 

226 226 363 791 585 797 585 

766 766 

---

Con base en los rcsu1IJdos que se dJtuvtercn en las des encuestas realtzadas por el s~nco Nactonal 
de M~Ktco, sobre l~s ~cr :epctones ntonctartas de o'Jrcros jefes de l~rmlta en 12 empresas, y sobre JOro'!_ 
das ~e trabaJo de-.arro:lolas por sesenta y cudtro establectmrer.tos manul~ct urcro~ Se calcul6 1~ demanda 
que rept cscnta el mgreso del o~rero JEfe de lamtlt• por su tra~JJO facttble dur mte los 1, J65 turnos que le 
permtle la ley Fedcrdl del TrobJJO, obte•uéndase los ll'Onlos de payo mensual que permrten los tres ttpos
de sal~nos bJJO $750 OJ, medto $1, Z:O OoJ, al! o $1,750 CO, y técntco no proles1on~l S 2, 050 00, toma:!os 
de la úlltma encuesta qu! sobre sal..ncslndustmlcs rcaltzó la Dtrecetón G~ncrol de Estadísttca, revalua
dJS para 1963, así corno el número ~e mtegrantes de la lamtlra Por or.ra parte tornando en constderactón 
los por ctcnto> que dl.'ler ntna el F. O V. l. como "''áxtmos para afectar el tngre~o conyugal, el mercado se 
amplcJría en la forma StgUtcnte: 

TIPO S - 2R - 1 DE 589 a 13JZ 
TI PO S- lR DE O a 766 

No se t01 ,10 er, comtC--:t6n el !nqreso conyL•J3I por carecerse de dolos aceptables al respecta. Srn
e nbugo, convtene set.altr que dada su pos.bll.a~J en la nueva ctudad, se traductría en un aumento to!! 
slderaule de la demanda. 

S T S T s-

--

NUJtEP.O DETR:,9A!ADO!\E5 e: L\ CIUD~D ~~~DUSTRI;l 
DUr.MlfE ~U P? 1 .. Erl;. [l'ñ?A (IJ:AJ 

---- -- -- SOLT[kr)~- Df. ia 3-- ~-Df ,- :j 5 --:-[j-(¡ a-q--: 
,fo',JE.'. óí<OS,I. IE. .. o~OS t: ti.', "ir.GS l 

--- -------- ----- -- ----¡ 
Salmo Sajo 21 6 o¡, 258 416 202 ¡ 

1

~~% 1 'loi' 1 ¡~¡· ·:.~· . 
Sal.'fro MediO 19 1 ~ ln 278 l:B 1 
Salor1o f,lto 2ú C " Zl5 37B IS4 1 , 
Salmo Técntcc N P. 25 O" 226 363 

1
. 1n ' • 

Sai;~Mayor __ 2_~- ___ -~~ ~-- _..:'__l_t 

Es lmp3r1ante scr'lülar que a los 4C(Y.) c<:rcros CGI'((<oponden <~ro•rna12r2r.:e 17:-J L 

adu.rn tstri:lrvos, que rndud~oler.,ente stgnrltcan un3 deman1a de ¡:;.pori<~Cr3. 





Arq. Eduardo Carrera Cortez 

ACTIVIDADES DE LA INICIATIVA PRIVADA ANTE LOS PROGRAMAS DE VIVIENDA. 

Las actividades del Sector Privado se encuentran dirigidas a atender las -
'-

demandas que solicita el Estado por un lado, y el Público en general, por 

otro lado. · 

En esta medida el Sector Privado atiende a los programas del Estado, real i 

zando las siguientes labores: 

a).- Producción de material. 

b).- Edificación de Viviendas. 

e).- Comercialización en algunos casos. 

En cuanto al públ ice en general y tomando en cuenta el estab11ecimiento --

del programa financiero de vivienda y los Fondos de reciente creación, el 

promotor de vivienda recurre a los organismos financieros del país. y den--

tro del marco financiero de vivienda a los Bancos de Depósito de las lnsti 

tuciones Hipotecarias para obtener financiamientos y real izar promociones 

que coloca en el mercado. 

En esta medida, bien podría decirse que los intentos para abordar el pro--

blema de la vivienda ha venido teniendo cada vez mayor atención y partícu-

larmente desde 1963 en que se crean los fideicomisos de 11 FOVI 11 y "FOGA", -

así como el Consorcio "Servicios de Control Administrativo", S. C. consti-

tuído con las Compañías de Seguros para asegurar al acreditado de vivienda 

un costo más bajo del normal. 

Dado que tos financiamientos de vivienda se otorgan para unidades cuyo cos 

## 

L·g1puisor de la Habñtación, A. C. 
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costo fluctúa entre $ 55,000.00 .a $ 80,000.00, quienes real icen promoci~ 

nes privadas de vivienda tienen necesidad de adecuar su producto a la e~ 

pacidad de consumo del medio y a los gustos y tendencias que se manifies 

tan en el consumidor. 

Para encuadrar sus actividades, el promotor de vivienda realiza la si---

guiente secuela: 

1.- Estudio de mercado y encuestas socio-económicas. 

2.- Elección de terrenos. 

3.- Estudios económicos. 

4.- Ante-Proyectos y presupuestos. 

5.- Trámites preliminares para permisos y licencias. 

6.- Trámites preliminares de financiamiento. 

].- Proyectos y presupuestos definitivos. 

8.- Estudios económicos definitivos. 

9.- Adquisición de terrenos. 

10.- Obtención de permisos. 

11.- Obtención de financiamientos y trámites de crédito. 

12·.- Pre-venta. 

13.- Contratación de obras. 

14.- Supervisión de obras. 

15.- Venta. 

16.- Tramitación de créd 1j tos Individuales. 

1].- Escrituración. 

18.- Entrega de las casas. 
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1.- Estudios de mercado y encuestas socio-económicas. 

Estos estudios proporcionan los datos necesarios para determinar: 

a) Número de viviendas necesarias. 

b) Número de recámaras por vivienda. 

e) Número de viviendas de cada tipo. 

d) Capacidad de pago. 

e) Materiales de construcción convenientes en la zona. 

f) Número de viviendas que pueden construirse simúltáneamente. 

Los resultados de estos estudios evitarán la construcción en for-

ma inadecuada que obligue a la excesiva erogación de gastos finan 
1 -

cieros que ocasionen un posible incremento en el p~~~io de venta de 
• 

las unidades que no se hayan vencido en el plazo prefijado. 

2.- Elección de terrenos. 

Para la elección del terreno se tomarán.en cuenta la cercanía a las--

fuentes de trabajo de los posibles compradores, la facilidad de acceso, 

cercanía de servicios de agua, luz, etc., y configuración del terreno. 

' Las dimensiones del terreno deberán ser· las necesadas para que perm.l.. 

ta construir el número de casas determirlado por los estudios del pun-

to anterior. Se obtendrá una opción de compra del terreno más adecuado. 

3.- Estudios económicos. 
\ 

Con los elementos anteriores se procede 
\ . 

a ¡' rea 1 izar e 1 estudio económi 

Centro 

copara determinar si la promoción es via~:1,le\ obteniéndose -~----.......... 
1 \ ~"-----p--~ 

!mpuisor de la Habitación, A.( e\ 1iM1f. Cll-UlC 
1 
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los datos siguientes: 

a) Preci~ que se puede pagar por el terreno. 

b) Número y dimensiones de los lotes. 

e) Importe de las obras de urbanización. 

d) Areas de construcción de los distintos tipos de vivienda. 

e) Importe de la construcción de las viviendas. 

f) Gastos financieros. 

g) Importe de trámites oficiales. 

h) Honorarios del proyecto arquitectónico. 

i) Gastos de publicidad y'venta. 

j) Utilidad. 

k) Precio de venta. 

4.- Ante-Proyectos y Presupuestos. 

Con los datos del estudio económico se elaborará un ante-proyecto, tan 

to del conjunto como de los tipos de vivienda con las especificaciones 

generales, y se procederá a hacer un presupuesto preliminar ajustándolo 

a los datos del estudio mencionado. 

Los anteproyectos se ajustarán a las normas fijadas por las autorida-

des correspondientes. 1 

{ 

5.- Trámites ...P.!:.el iminares/ para permisos y 1 icencias. 
(' 

; 

Los ante-proyectos s!e presentarán ante las autoridades correspondien-

tes para obtener la~aprobacl6n Inicial. 

e ... -· .~;:) 1._ -l j ~ ' • ' ......, " ..... ' 
/ 1 
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6.- Trámites preliminares de financiamiento. 

Se ·presentarán los anteproyectos y la documentación neces~tia ante las 

Instituciones de crédito para su aprobación inicial. 

].- Peoyectos y presupuestos definitivos. [1 

Con las aprobaciones iniciales de la institución financiera y de las -

dependencias oficiales se elaborarán los proyectos y presupuestos dcfi 

nitivos del conjunto. 

· 8.- Estudios económicos definitivos. 

Con el proyecto y presupuestos anteriores se ajustará el E~tudio Econó 

mico y se determinan los datos reales de los costos y de los resulta--

dos de operación. 

9.- Adquisición de terrenos. 

Con la asesoría legal y fiscal se determinará la forma conveniente,de 

adquirir el terreno, ya sea mediante la escrituración directa, fideico 

miso o asociación en participación. 

10.- Obtención de permisos. 

Se presentará a las autoridades correspondientes la documentación nece 

saria para que otorguen los permisos y licencias para la construcción 

del conjunto. 

11.- Obtención de financiamientos y trámites de crédito. 

Centro h-raou!sor de ~a Habitación, Ao C. • 
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Se elaborará la documentación necesaria y s·e entregará a la institución 

de crédito para la obtención del crédito correspondiente. 

12.- Preventa. 

Con los proyectos arquitectónicos se elaborarán maquetas, folletos, 

perspectivas, etc., para real izar la campaña de preventa e~ la zona pr~ 

viamente estudiada, ofreciendo alicientes económicos para los primeros 

compradores. 

13.- Cn.·tratación de obras. 

Para la contratación, el promotor deberá estudiar la _posibilidad de co~ 

vocar a diversas compañías constructoras a concurso, debiendo preparur 

debidamente los planos, especificaciones, cantidades de obra y todos --

los elementos que faciliten tanto la participación de los concursantes, 

como la elección del contratista que satisfaga las necesidades en cuan-

to a importe y programa de obra, que según el Estudio Económico se de--

terminaron. 

El constructor deberá garantizar debidamente el cumplimiento de todas y 

caoa una de las obligaciones derivadas del contrato que se firme. 

14.- Supervisión de Obras. 

El promotor deberá contar con la asesoría técnica necesaria para poder 

supervisar que las obras se ejecuten de acuerdo con los proyectos, esp~ 

cificaciones y dentro del programa de obra fijados. 

Además, el promotor coordinará a través de esta asesoría 

. pu~sor de ~a Habitación, Aa C. 

técnica los -
13~ ., ~ 

---- -------
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pagos de las estimaciones de obra que se presenten a la institución -

financiera. 

15.- Venta. 

Durante todo el tiempo de construcción, el promotor continuará la 1~ 

borde venta, haciendo las campafias de publicidad que haya previsto~ 

Deberá, además, organizar y controlar los grupos de vendedores, e --

instalará las oficinas de venta con el equipo y documentación necesa 

rios para facilitar al máximo los trámites de venta. 

16.- Tramitación de créditos individuales. 

El Promotor deberá tramitar y coordinar las operaciones de Traspaso Je 

Crédito y reconocimiento de adeudo entre cada uno de los compradores 

y la Institución de Crédito correspondientes. 

17.- [scrituración. 

El Promotor hará las gestiones necesarias con los notarios para hacer 

lo más expedida posible la escrituración de ~as viviendas. 

En algunos casos el Promotor gestionará la exención t.le impuestos para 

reducir los gastos de escrituración. 

18.- Entrega de las casas. 

Una vez firmada la escritura, el Promotor hará la entrego de las vi--

viendas mediante un ACTA DE RECEPCION, en la cual deberá garanliz~r -

{,... • A_., < ~,. floo 

... .,... ............ ~ . \':.. ..... . ~ . 
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al adquirente la construcción, cuidando de que esta garantfa sea la --

misma que el propio promotor tiene de parte de la compañía constructo-

ra. 

Cerutro h:npuüsor de !a Habitacióllil, Aa C. 


